
 

 

 

 

Einzelhandels-
Zentrenkonzept 

 
 

der Stadt 
Eberswalde 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
20.9.2007 

 
Stadtverwaltung Eberswalde   

 

 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 
 

Einzelhandels-Zentrenkonzept 
 

der Stadt 
Eberswalde 

 
 
 

 20.9.2007 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Bearbeitet im Baudezernat der Stadt Eberswalde  
 
Stadtentwicklungsamt 
 
Bearbeiter: Peter Richter 

 
 



 

 

 



EZK Eberswalde                                           Inhalt                                                                                                  
 

 

INHALT  

 
 
 
 
 

   Seite 
 

Teil I   
 

 Bestandsaufnahme, Analyse, Prognose 1 

1.1 Anlass der Konzepterstellung  3 

1.2   Angaben zur Stadt Eberswalde 5 

1.3   Örtliche Bestimmungsfaktoren des Einzelhandels 7 
   
Teil II   
 

 Stärken, Schwächen, Leit-Thesen 19 

2.1   SWOT-Analyse  21 

2.2   Leit-Thesen 25 

2.3 Zentren-Struktur 27 

   

Teil III    Handlungsrichtlinien 
 

29 

    
3.1   Stadtzentren und Einzugsbereiche 31 

 3.1.1 Vorgehensweise 31 

 3.1.2 Der Begriff „Zentrum“ 31 

 3.1.3 Gesamtstädtische Situation 33 

 3.1.4 Die zentralen Versorgungsbereiche 34 

  3.1.4.1   Hauptzentrum Stadtmitte 34 

  3.1.4.2   Nebenzentrum Finow 42 

  3.1.4.3   Quartierszentrum Brandenburgisches Viertel 46 

  3.1.4.4   Nahversorgungszentrum Leibniz-Viertel 52 

  3.1.4.5   Nahversorgungszentrum Nordend 55 

  3.1.4.6   Nahversorgungszentrum Ostend 58 

  3.1.4.7   Nahversorgungszentrum Westend 61 

 3.1.5 Nachbarschaftszentren 64 

 3.1.6 Nicht-integrierte Standorte 65 

 3.1.7 Zentrenschädliches Baurecht 69 
    
3.2   Sortimentsliste 69 

3.3   Flächen-Management 
 

71 

Anhang 1  Tabelle Übersicht Einzelhandel  
Anhang 2  Fachausdrücke, Abkürzungen  
Anhang 3  Sonstige Hinweise  



EZK Eberswalde                                           Inhalt                                                                                                  
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 



EZK Eberswalde             Teil I:  Bestandsaufnahm e, Analyse, Prognose 
                                                                                                   
 

1 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 Teil I 
 
 BESTANDSAUFNAHME 
 ANALYSE 
 PROGNOSE 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



EZK Eberswalde             Teil I:  Bestandsaufnahm e, Analyse, Prognose 
                                                                                                   
 

2 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



EZK Eberswalde             Teil I:  Bestandsaufnahm e, Analyse, Prognose 
                                                                                                   
 

3 

1.1 Anlass der Konzepterstellung 
 
Sachlicher Anlass für die Aufstellung des Einzelhandels-Zentrenkonzeptes in Eberswalde 
ist der fortdauernde Strukturwandel im Einzelhandel, der gekennzeichnet ist durch  
 
• Steigerung der Betriebsgrößen auch im Bereich der Grundversorgung, damit einher 
 gehend räumliche Konzentration der Verkaufsstellen bzw. Ausdünnung der Flä-
 chenversorgung 
• Neue Betriebsformen, z.B. Factory Outlet Center 
• Sinkende Verkaufsflächenumsätze durch Flächenausweitung 
• Multifunktionale Großstrukturen, oft an städtebaulich nicht-integrierten Standorten 
• Zunehmende Mobilität der Kunden (Motorisierung) 
• Neue Einkaufsgewohnheiten (z.B. „Erlebniseinkauf“) 
• Stagnierende Kaufkraft, teilweise sinkende Umsätze 
• Angebotsdruck auf der Grundstückseite 
• Anlagesuchendes Kapital 
 
Diese Faktoren haben in jüngster Vergangenheit vielfach die Entstehung neuer Einzelhan-
delsstandorte an stark frequentierten Verkehrswegen begünstigt, während gleichzeitig die 
Versorgungsfunktion der gewachsenen Zentren beeinträchtigt wurde. Leidtragende sind 
dabei vor allem die Wohnbereiche am Stadtrand, in denen häufig keine fußläufig erreich-
baren Läden mehr vorhanden sind. Mit dem Verlust der Einzelhandelsfunktion geht ein 
allgemeiner Attraktivitätsverlust dieser Zentren als Dienstleistungsstandort einher. 
 
Auch in Eberswalde ist diese allgemein zu beobachtende Entwicklung weit fortgeschritten. 
So weisen die Stadtteile Clara-Zetkin-Siedlung, Sommerfelde und Tornow überhaupt keine 
konventionellen Lebensmittelgeschäfte mehr auf; im Brandenburgischen Viertel, im West-
end und im Nordend ist der Trend weg aus den Zentren hin zur Bundesstraße deutlich zu 
beobachten. Aber auch in den anderen Stadtbezirken sind große Bereiche unterversorgt. 
Dabei wirkt sich Eberswaldes spezielle Struktur als „Bandstadt“ mit einem bisher schwa-
chen Hauptzentrum auf der einen und einer starken Versorgungsaufgabe für das Umland 
auf der anderen Seite besonders ungünstig aus. 
 
Diese Entwicklung wird von der Stadt als nicht wünschenswert eingestuft. Bereits die 
Stadtentwicklungsplanung von 1993, deren Leit-Thesen in den derzeit gültigen Flächen-
nutzungsplan übernommen wurden, fordert die Vervollständigung der vorhandenen An-
sätze für Dienstleistungszentren und deren weiteren Ausbau. Im „Integrierten Stadten-
wicklungskonzept (INSEK)“1 ist das Ziel der gezielten Stärkung der polyzentralen Stadt-
struktur, darunter explizit Finow und das Brandenburgische Viertel, genannt. Schließlich 
weisen auch die Einzelhandelskonzepte der Stadt auf die „zergliederte Einzelhandels-
struktur“ und die Notwendigkeit der Festschreibung eines abgestuften Zentrensystems hin2. 
 
Auf fachlicher Seite bestand in der Vergangenheit Einigkeit darüber, dass die negativen 
Trends unvermindert anhalten werden, wenn die baurechtlichen Abwehrmöglichkeiten 
gegen nicht-integrierte Einzelhandelsprojekte - bezogen insbesondere auf den unbeplanten 
Innenbereich und auf Betriebe knapp unterhalb der Großflächigkeitsschwelle von 800 m2 

                                                 
1  Juli 2007 
2  z.B. BBE Unternehmensberatung GmbH, Branchenmixkonzept von 6/03, Zusammenfassung S. 2f 
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Verkaufsfläche - nicht verbessert würden1. Dieser Sachlage trägt nun die Neuregelung des 
§ 34 (3) BauGB aus dem Jahre 2004 Rechnung, insbesondere Satz 1: 
 

Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 dürfen keine schädlichen Auswirkungen auf 
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu 
erwarten sein. 

 
Die Schädigungswirkung ist grundsätzlich im Einzelfall zu prüfen. Dieses Verfahren kann 
aber wesentlich vereinfacht werden durch den Rückgriff auf ein „Einzelhandels-Zentren-
konzept“, in dem die örtlichen Schutztatbestände und Wirkmechanismen detailliert analy-
siert und beschrieben werden. Die Aufstellung solcher Konzepte wird von fachlicher Seite 
(z.B. DIFU) dringend angeraten. 
 
In diesem Sinne wurde das Eberswalder Einzelhandels-Zentrenkonzept, im Folgenden kurz 
„EZK“  genannt, erstellt. Es baut auf den in Eberswalde vorhandenen Einzelhandels-Stu-
dien (insbesondere BBE 2003) und anderen Entwicklungskonzepten, vor allem auf dem in 
Aufstellung befindlichen INSEK, auf und ergänzt diese um ein Leitbild und konkrete Ent-
scheidungskriterien für die räumliche Entwicklung des Einzelhandels. 
 
Wichtige Arbeitsschritte sind dabei 
• die Erfassung der vorhandenen räumlichen Versorgungsstrukturen 
• die Festlegung eines Leitbildes für die Entwicklung des Einzelhandels (Leitthesen 
 und Zentrenstruktur)  
• die Auflistung der zentrentypischen Sortimente, insbesondere des für Eberswalde 
 innenstadt-typischen Sortimentes 
• die Festlegung zentraler Versorgungsbereiche 
• die Festlegung einer Strategie zur Steuerung der zukünftigen Entwicklung 
 
An der Konzepterstellung wurden die fachlich Zuständigen der Stadtverwaltung sowie die 
Vertreterin des Handelsverbandes Berlin-Brandenburg, Regionalbereich Ostbrandenburg, 
beteiligt. Im einzelnen wurden folgende Veranstaltungen durchgeführt: 
 
Datum 
 

Gremium Themen 

10.1.06 ABPU Information über Erfordernis des Konzeptes 
23.1.07 Initiativgruppe 

Baudezernat 
Festlegung des grundsätzlichen Vorgehens 

20.2.07 1. Steuerungsrunde Darlegung der Situation in Eberswalde, 
Diskussion über Brennpunkte 

13.3.07 2. Steuerungsrunde Zentrale Versorgungsbereiche, Sortimentsliste 
29.3.07 3. Steuerungsrunde Leitthesen, Sortimentsliste, Nachträge zentrale 

Versorgungsbereiche, Nachbarschaftsläden 
3.4.07 ABPU Sachstand, Diskussion 
25.4.07 Workshop  Sachstand, Diskussion 
  
Das beschlossene Einzelhandels-Zentrenkonzept dient als Grundlage für die Beurteilung 
von Vorhaben; darüber hinaus ist es als „städtebauliches Entwicklungskonzept“ bei der 
Aufstellung von Bauleitplänen zu berücksichtigen (§ 1 (6) Nr. 11 BauGB). 

                                                 
1  Großflächige Einzelhandelsprojekte sind eher steuerbar, da für ihre Zulässigkeit (außer in städtischen 
Kerngebieten) eine Bebauungsplanung und ggf. ein Raumordnungsverfahren erforderlich ist. 
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1.2  Angaben zur Stadt Eberswalde 
 
Allgemeines 
 
Die kreisangehörige Stadt Eberswalde liegt im Nordosten des Bundeslandes Brandenburg 
im Landkreis Barnim. Mit gegenwärtig etwa 41.000 Einwohnern ist sie die fünftgrößte 
Stadt des Landes. Wie bei den meisten Städten Brandenburgs ist die Bevölkerungszahl 
rückläufig; für das Jahr 2015 wird mit rund 39.074 Einwohnern gerechnet1. Gleichzeitig 
wird der Anteil älterer Menschen zunehmen. 
                                                                       
Die Arbeitslosenquote liegt mit ca. 20,72 
deutlich über dem Landesdurchschnitt 
von ca. 15,33. Der Einpendlerüberschuss 
zeigt mit ca. 3.400 Personen (2004) die 
starke Umlandbedeutung der Stadt als 
Wirtschaftsstandort. 
 
Durch die Ende 2005 vollzogene Einge-
meindung der südlich gelegenen Ge-
meinde Spechthausen ist das Stadtgebiet 
auf nahezu die doppelte Größe ange-
wachsen (93,6 km2). 
 
Die Landesplanung klassifiziert die 
Stadt als Mittelzentrum mit Teilfunktio-
nen eines Oberzentrums4 und als regio-
nalen Wachstumskern.5 
 
 
Siedlungsstruktur 
 
Großräumige Betrachtung  
 
Eberswalde ist eine Solitärstadt im dünnbesiedelten Landschaftsraum außerhalb des Ver-
flechtungsraumes um Berlin. Die Bundeshauptstadt Berlin übt auf Grund ihrer Größe und 
Nähe6 eine starke Anziehungskraft auf die Verbraucher der Region aus. In zweiter Linie 
bestimmend sind die konkurrierenden Städte Schwedt, Angermünde, Bad Freienwalde und 
Bernau. Von Bedeutung ist ferner die Grenzlage zu Polen bzw. die Trennwirkung der 
Oder. 
 
 
 
                                                 
1 Landesbetrieb für Datenverarbeitung und Statistik + Landesamt für Bauen und Verkehr. Im weiteren wird 
die genauer auf örtliche Verhältnisse abstellende Prognose des INSEK, Scenario „Leitbild“, mit 39.259 
Einwohnern zu Grunde gelegt. 
2 bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen 
3 Ende November 2006 
4 Die oberzentralen Funktionen sollen zukünftig wegfallen 
5 Nähere Angaben zur Stadt können dem „Integrierten Stadtentwicklungskonzept (INSEK)“ und dem 
„Wirtschaftsstandort-Entwicklungskonzept (WISTEK)“ entnommen werden. 
6 Luftlinienentfernung ca. 45 km von Zentrum zu Zentrum 
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Kleinräumige Betrachtung 
 
Die Siedlungsstruktur ist durch die 
historische Verkehrsader des Fi-
nowkanals geprägt. Auch heute 
weist das Bild der Flächennutzung 
eine in West-Ost-Richtung verlau-
fende Aufreihung von Siedlungs-
bereichen mit den hauptsächlichen 
Stadtteilen Finow, Brandenbur-
gisches Viertel und Kernstadt 
Eberswalde auf. Dieses Grund-
muster hat bisher die Herausbil-
dung eines starken Zentrums beein-

trächtigt, was sich u.a. auch in der 
dispersen Verteilung der Einzelhandelseinrichtungen im Stadtgebiet zeigt. Alle 
Entwicklungsstudien stimmen darin überein, dass große Anstren-gungen untenommen 
werden müssen, um die Stellung der Kernstadt als Zentrum der Stadt und der Region zu 
stärken.  
 
 
Kaufkraft 
 
Die BBE weist in ihrem Branchenmixkonzept von 2003 den in der Abbildung dargestellten 
Einzugsbereich aus, der auch bereits in den älteren Studien der FFH1 und GfK2 grund-
sätzlich so gesehen wurde. 
 

                                                                               
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

              
Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst auch die Städte Oderberg, Bad Freienwalde und Bie-
senthal. 
 
Im erweiterten Einzugsgebiet leben ca. 75.000 Einwohner. Laut BBE-Konzept liegt hier 
die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer bei 86,5 (Bundesrepublik = 100,0). Daraus 
errechnet sich ein entsprechendes Marktpotential von ca. 337,8 Mio €3, das zukünftig in 

                                                 
1 Kurzgutachten zum Stand und zum Entwicklungspotential des Einzelhandels in der Altstadt von 
Eberswalde 1994 
2 1992 
3 BBE Branchenmixkonzept 2003 S. 24 

 Stadtgebiet von Eberswalde 
  
 Nahbereich Eberswalde - zugewiesener 
 Nahbereich als zentraler Ort gemäß 
 Regionalplan Uckermark-Barnim  
 
 Erweitertes Einzugsgebiet - Zone mit zu 
 erwartender regionaler  Ausstrahlung des 
 Eberswalder Einzelhandels 
 
 Herkunft der Personen in der Passanten-
 befragung 
 
Quelle: BBE 2003 

FNP Eberswalde 
(ohne Spechthausen) 



EZK Eberswalde             Teil I:  Bestandsaufnahm e, Analyse, Prognose 
                                                                                                   
 

7 

Kleinräumige Gliederung Eberswalde 

Quelle: BBE; bezogen Stand 2002 

etwa konstant bleiben wird unter der Annahme, dass sich Einwohnerrückgang und Ein-
kommenszuwachs ausgleichen.  
 
Dieses Nachfragepotential wird aber nur 
zu 58 % in der Stadt gebunden, was vor 
allem aus den hohen Abflüssen beim mit-
tel- und langfristigen Bedarf resultiert.  
 
„Es wird nochmals ersichtlich, die Stadt Ebers-
walde wird aus Einzelhandelssicht derzeit seinen 
Versorgungsfunktionen als Mittelzentrum mit 
oberzentralen Teilfunktionen nicht gerecht.“ „... 
der maßgebliche Anteil dieses Kaufkraftpotentials 
fließt in die angrenzenden Mittelzentren (Schwedt, 
Bernau) sowie in Richtung Berlin ab.“ 1 
 
Diese geringe Kaufkraftbindung legt verstärkte Anstrengungen der Stadt zur geordneten 
Entwicklung des Einzelhandels nahe. Der BBE-Gutachter folgert:  
 
„Eine nachhaltige Entwicklung des Innenstadtbereiches wie auch zukunftsfähiger Einzelhandelsstrukturen 
im weiteren Stadtgebiet von Eberswalde bedarf der Forcierung einer gezielten Zentrenstruktur anstelle einer 
zergliederten Einzelhandelslandschaft.“2 
 
 

1.3  Örtliche Bestimmungsfaktoren des Einzelhandels 
 
Stadtteile und Einzugsbereiche 
 
Ansatzpunkt der Betrachtung sind zunächst die vorhandenen kleinräumigen Marktgebiete, 
die sich aus der Zuordnung von Geschäften und deren Kunden, aus räumlichen Zäsuren 
wie Bahnlinien oder Wasserstraßen und aus den Verkehrsbeziehungen im Wirtschaftsraum 
ergeben. Eine gute Annäherung stellt in dieser Hinsicht die  „Kleinräumige Gliederung“ 
des Stadtgebietes dar, da sie nach den genannten Prinzipien konzipiert wurde und für die 
Raumeinheiten statistische 
Daten bereitstellt. 
 
Neben der räumlichen Aus-
dehnung der Stadtteile ist ihre 
Einwohnerzahl und deren zu-
künftige Entwicklung von gro-
ßer Bedeutung. Dabei zeigen 
sich deutliche Unterschiede, 
die sich auf die Tragfähigkeit 
von Handelseinrichtungen und 
damit auf die allgemeine Zen-
trenstruktur der Stadt auswir-
ken. 
 

                                                 
1  BBE Branchenmixkonzept 2003  S. 74 f 
2  ebd. S. 76 
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Einzugsbereiche der vorhandenen Zentren und deren prognostizierte 
Einwohnerzahl im Jahre 2015 

Bestehende Struktur stabiler Zentren 2007 

Entsprechend dem bisherigen 
Verlauf ist auch in Zukunft mit 
einem weiteren Rückgang 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 sinken1. Lediglich für 
den Bezirk „Stadtmitte“ ist nach 
der INSEK-Prognose eine deut-
liche Zunahme zu erwarten, wo-
rin sich nicht zuletzt die laufen-
den Maßnahmen zur Stabilisie-
rung des Zentrums widerspie-
geln.  
 
Sorgenkind bleibt der Stadtbezirk Finowtal (Brandenburgisches Viertel) mit einem weite-
ren Rückgang um rund 20 % bis 2015. Aber auch die Stadtteile Nordend, Westend, Finow 
und Clara-Zetkin-Siedlung weisen zukünftig deutliche Verluste auf. 
 
Die Einwohnerzahl der Stadtteile ist maßgeblich für die Beurteilung der Tragfähigkeit von 
Einzelhandelseinrichtungen, vor allem dann, wenn man die Fahrkundschaft auf den Haupt-
verkehrsstraßen zunächst außer Acht lässt und die fußläufige Versorgung der Bevölkerung 
in den Vordergrund rückt. Ging man in der Vergangenheit von ca. 3.500 erforderlichen 
Einwohnern im Umkreis eines konventionellen Nahversorgungs-Geschäftes aus, so unter-
stellt man heute ein Kundenpotential von ca. 5.000 Personen und mehr2, bezogen auf die 
gängigen Verkaufsformen Super-
märkte und Discountläden mit 
einer Verkaufsfläche von 500 - 
800 m2. In der Realität sind hier-
bei natürlich noch weitere Fak-
toren wirksam wie die Flächen-
leistung (Umsatz/m2 Verkaufs-
fläche). 
 
Danach können in Eberswalde 
vier Einzugsbereiche bzw. Zen-
tren auch zukünftig hinsichtlich 
der örtlichen Nachfrage als stabil 
gelten: 
- Innenstadt    =  Hauptzentrum „A“ 
- Finow    =  Nebenzentrum „B“ 
- Brandenburgisches Viertel  =   Quartierszentrum „C“ 
- Westend    =  Nahversorgungszentrum „D“ 
 
Die detaillierte Betrachtung dieser Zentren und ihrer Einzugsbereiche sowie weiterer Zen-
trenansätze erfolgt im Kapitel 3.1.4. 

                                                 
1  Integrierte Stadtentwicklungs-/Stadtumbauplanung (INSEK) 4-06, optimistische Prognosevariante S. 17 
2 „Nahversorgung in den Städten“, Arbeitspapier des Deutschen Städtetages, Köln und Berlin 6-05 
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Einzelhandels-Bestand 
 
Neben den Marktgebieten ist der konkrete Bestand an konventionellen Läden grundlegend 
für die Untersuchung. Die heutige Verteilung der Lebensmittelmärkte belegt die starke 
Konzentrationstendenz hin zu den Hauptverkehrsstraßen bei gleichzeitigem Leerlaufen der 
gewachsenen Stadtteilzentren. 
 

 
Der detaillierte Bestand an konventionellen Geschäften ist 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 Radius um die Nahversorger-Standorte von 
800 - 1.000 m ausgegangen. Aufgrund der geringen Siedlungsdichte in Eberswalde dürften 
die zumutbaren Entfernungen eher an der Obergrenze liegen. 
 
Die Planskizze zeigt, dass der überwiegende Siedlungsbereich z.T. mehrfach abgedeckt ist 
(blaue Zonen), worin sich u.a. die starke Konkurrenzsituation in diesem Handelssegment 
widerspiegelt. Dabei darf allerdings nicht vergessen werden, dass es sich bei der Darstel-
lung nur um einen groben Anhaltspunkt handelt: die tatsächlichen Umsätze stammen oft 
nicht aus den schematisch abgegrenzten Einzugsbereichen, sondern (über die Fahrkund-
schaft) aus weiter entfernten Gebieten. 
 
Bei den blass-lila dargestellen Bereichen handelt es sich jedoch um tatsächlich unterver-
sorgte Gebiete; hier bieten sich Ansatzpunkte zur Etablierung von sog. „Nachbarschafts-
zentren“ (s. Kap. 3.1.5). 
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Gefährdete Standorte 
 
In Anbetracht der örtlichen 
Konkurrenzbeziehungen und 
entsprechender Hinweise aus 
der Wirtschaft müssen etwa 
fünf Standorte als besonders 
gefährtdet eingestuft werden. 
 
 
Nicht-integrierte 
Standorte 
 
Unter nicht-integrierten Standorten werden hier Einzelhandels-Standorte verstanden, die 
keinen oder nur geringen unmittelbaren räumlichen Bezug zu ihrer Kundschaft haben, die 
u.U. örtlich störend wirken (z.B. durch Kundenverkehr) und insgesamt einen negativen 
Einfluss auf die städtebauliche Ordnung haben. Das Paradebeispiel ist der viel zitierte 
„Verbrauchermarkt auf der grünen Wiese vor den Toren der Stadt“. Für die vorliegende 
Untersuchung sind vor allem die Märkte unterhalb der Großflächigkeits-Schwelle von ca. 
800 m2 Verkaufsfläche von Bedeutung, da für größere Objekte i.d.R. Planungserfordernis 
besteht.  
 
In Eberswalde sind mehrere Standorte 
als „nicht-integriert“ einzustufen (rote 
Punkte). Sie werden in Kap. 3.1.6 
behandelt. Dazu gehören auch poten-
tielle Standorte, bei denen ein starker 
zukünftiger Ansiedlungsdruck schon 
jetzt absehbar ist (weiße Punkte).  
 

Nahversorgung 
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Stadtumbau 
 
Als Folge des stetigen Einwohnerrückganges hatte der Wohnungsleerstand in Eberswalde 
im Jahr 2000 einen Umfang von etwa 2.500 Wohneinheiten. Die in der Folge erstellte Pro-
gnose errechnete bis zum Jahr 2015 ein Anwachsen auf ca. 4.440 Wohneinheiten.1 Daraus 
wurde die Forderung abgeleitet, in diesem Zeitraum mindestens 2.000 Wohneinheiten ab-
zureißen. 
 
Zur fördertechnischen Handhabung der notwendigen Maßnahmen legt das Stadtumbaukon-
zept Gebietskategorien unterschiedlicher Dringlichkeit fest: 
- Konsolidierte Gebiete mit geringem Handlungsbedarf 
- Erhaltungsgebiete mit mittlerem Handlungsbedarf 
- Umstrukturierungsgebiete mit erhöhtem Handlungsbedarf 
 
Diese Einteilung greift steuernd in die räumliche Ausdehnung vorhandener Wohngebiete 
ein und ist daher nicht ohne Einfluss auf die Kundenpotentiale der entsprechenden Zen-
tren.2 Vom Rückbau betroffen ist vor allem das Umstrukturierungsgebiet „Brandenburgi-
sches Viertel“ (3. und 4. Bauabschnitt) in seinen westlichen Teilbereichen (s. Kap. 3.1.4.3).  
 
 
Wirtschaftsstandorte 
 
Die Arbeitskräfte an gewerblichen Standorten können grundsätzlich ebenfalls als Kunden-
potential für Einzelhandelsgeschäfte in Frage kommen und damit Einfluss auf die räum-
liche Einzelhandelslandschaft nehmen. Dies ist beispielsweise bei Kaufland an der Anger-
münder Straße der Fall, dessen Standort weitab von jeder Wohnsiedlung liegt.  
 
Wichtiger als die reinen Gewerbe- und Industriegebiete sind jedoch diejenigen ehemaligen 
gewerblichen Bauflächen bzw. Gemengelagen, in denen sich über die Jahre eine Ansamm-
lung von Produktionsbetrieben, Handwerkern, Dienstleistern, Gaststätten und auch Laden-
geschäften herausgebildet hat3. Eine Übersicht zeigt die folgende Karte. 
 
In der Realität ist allerdings 
festzustellen, dass diese 
Standorte - wohl aufgrund 
ihres z.T. ungeordneten bzw. 
gewerblichen Charakters 
oder ihrer Abgelegenheit - 
kein hervorgehobenes Image 
als Einzelhandelsstandort er-
langt haben. 
 
 
 
 

                                                 
1 Vgl. Wohnungswirtschaftliches Konzept 2002 (WWK) und Stadtumbaukonzept 2002 (STUK). 
2  Der Einfluss auf die Einwohnerentwicklung der Stadtteile wurde bereits in der Prognose des INSEK 
berücksichtigt. An dieser Stelle geht es primär um den räumlichen Zuschnitt der Einzugsbereiche. 
3  Nach § 8 BauNVO sind Ladengeschäfte in Gewerbegebieten zulässig. 
 

Dienstleistungsorientierte altindustrielle Standorte 



EZK Eberswalde             Teil I:  Bestandsaufnahm e, Analyse, Prognose 
                                                                                                   
 

12 

Verkehr 
 
Verkehrsströme sind potentielle Kundenströme. Der harte Konkurrenzkampf treibt die 
großen Einzelhandels-Ketten dazu, ihre Filialen möglichst nahe an diese Potentiale zu 
verlegen (siehe Kap. 1.3 „nicht-integrierte Standorte“). 
 
 
Straßen 
 
Hier kommt der beschriebene Trend besonders deutlich zum Ausdruck. Von den 20 in der 
Stadt vorhandenen Marktstandorten liegen nur vier nicht an einer der beiden Bundesstra-
ßen, die zentral durch das Stadtgebiet führen1. An zwei dieser Standorte wurde das Ange-
bot bereits deutlich reduziert. Es bedarf zukünftig erheblicher Anstrengungen, um diesen 
Trend zu stoppen bzw. zu korrigieren. 
 
Mit der geplanten Verlegung der B 167 in die Industriezone am Oder-Havel-Kanal sind 
erneut starke Bestrebungen zur Betriebsumsiedlung - insbesondere an die Knotenpunkte - 
zu erwarten. 
 
Ähnliches gilt für die in Diskussion befindliche kleine Innenstadtumfahrung - den „Eich-
werder Ring“ -, der eine Verlängerung des Stadtzentrums nach Osten suggerieren könnte. 
 
 
Bahnhof 
 
Beispiele anderer Städte lassen erkennen, dass auch der Bahnhofsstandort wegen der Bün-
delung der Fahrgastströme eine hohe Attraktivität für den Einzelhandel bietet. Zweifellos 
gehen die dort möglichen Umsätze aber zum großen Teil zu Lasten der Zentren in den 
Stadtteilen, so dass in dieser Hinsicht Zurückhaltung geboten ist. 
 
 
Flugplatz 
 
Wenn der Flugplatz Finow sich entsprechend den aktuellen Vorstellungen seiner Betreiber 
zum Fracht- und Charterflughafen bzw. Regionalflughafen2 entwickeln und entsprechend 
straßenseitig angebunden sein sollte, wäre auch hier mit einem spürbaren Ansiedlungs-
druck der Einzelhandelsketten zu rechnen. Zur Zeit haben sich diese Tendenzen aber noch 
nicht verfestigt. 
 
 
Kennziffern des Einzelhandels 
 
Der Einzelhandel folgt auch in Eberswalde den allgemeinen Trends. Die wichtigsten 
Kennziffern für die Gesamtstadt und den Einzugsbereich lassen sich dem vorliegenden 
Branchenmix-Konzept der BBE entnehmen3. Ausgangspunkt der Überlegungen ist die 
Kaufkraft der Einwohner in den jeweils betrachteten Räumen. 
 

                                                 
1  Der Nettomarkt an der Saarstraße zieht an die B 167 um. 
2  entsprechend Luftverkehrskonzept des Landes 2000 
3  BBE Unternehmensberatung GmbH, Branchenmixkonzept von 6/2003, S. 20 ff 
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Kaufkraft 2003 

Aufgrund der hohen Ar-
beitslosigkeit und des all-
gemein niedrigeren Lohn-
niveaus verfügen die Men-
schen in Eberswalde und 
Umgebung nur über gut drei 
Viertel der Kaufkraft, die in 
Gesamtdeutschland gemes-
sen wird. Dies wirkt sich 
allerdings nicht im gleichen 
Maße auf die Ausgaben für 
den Einzelhandel aus, da die 
Nachfrage z.B. im Bereich 
des täglichen Bedarfs relativ starr ist, der Anteil dieser Ausga-ben bei sinkendem 
Einkommen demzufolge steigt. Insgesamt stellen sich die Marktpoten-tiale des 
Einzelhandels in Eberswalde - ähnlich wie in allen neuen Bundesländern - als re-lativ 
schwach dar und stellen damit erhöhte Ansprüche an die Steuerung der räumlichen 
Entwicklung. 
 
Nach den Berechnungen der BBE ergeben sich folgende einzelhandelsrelevante Marktpo-
tentiale: 
 

Einzelhandelsrelevantes Marktpotential pro Jahr 
pro Kopf    kurzfristig mittelfristig langfristig gesamt 

 

€ % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % 
Deutschland 5.209 100,0 � � � � � � � � 
Einzugsbereich 4.505 ..86,5 179,7 53,2 89,0 26,4 69,1 20,4 337,8 100,0 
Stadtgebiet 4.516 ..86,7 102,7 53,2 50,9 26,3 39,6 20,5 193,2 100,0 

Quelle: BBE Branchenmixkonzept S. 24 f 

 
 
Prognose des einzelhandelsrelevanten Marktpotentials 
 
Bis zum Jahr 2015 werden sich die Komponenten der Nachfrage ungefähr folgendermaßen 
entwickeln:  
- Weiterer leichter Rückgang der Einwohnerzahl 
- Weiterer Anstieg der Einkommen 
- dabei Verringerung des Anteils der einzelhandels-relevanten Ausgaben.  

 
Im Ergebnis konstatiert 
die BBE ein annähernd 
konstantes Marktpoten-
tial bis zum Jahr 2015 
für den gesamten Ein-
zugsbereich. 
 
 
 
 
 
 
 

Kaufkraftkennziffer  
gesamt Einzelhandel 

Deutschland 100,0 100,0 
Land Brandenburg 80,50 . 
Landkreis Barnim 83,16 . 
Landkreis Märkisch-Oderland 79,25 . 
Einzugsbereich Eberswalde 76,79 86,48 
Stadt Eberswalde 77,16 86,69 

Quelle: BBE Branchenmixkonzept S. 20 

Quelle: BBE Branchenmixkonzept 2003  S. 27 

€ 
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Einzelhandelsbesatz  
 
Zum Zeitpunkt der BBE-Erhebung sind in Eberswalde 329 Einzelhandels-Geschäfte mit 
einer Verkaufsfläche (VkF) von insgesamt 60.493 m2 vorhanden. Sie realisieren einen Jah-
resumsatz von 195,5 Mio €. Dieser Wert entspricht lediglich der Kaufkraft des Stadtgebie-
tes (s.o.) ohne Umland. Dementsprechend ist auch der Verkaufsflächenbesatz (VkF/Ein-
wohner) der Stadt mit 1,41 m2 unterdurchschnittlich.1 
 
Vollkommen entgegengesetzt stellt sich die Situation im Bereich der Grundversorgung dar, 
was sich anhand verschiedener Indikatoren zeigt.2 
 
• Lebensmittelmärkte und Verbrauchermärkte weisen im Jahre 2003 mit 19.895 m2 

VkF (�  ein Drittel) einen überdurchschnittlichen Anteil an der gesamten Verkaufs-
fläche im Stadtgebiet aus.  
 

• Bei pauschaler Betrachtung des Kurzfrist-Bedarfes zeigt sich ebenfalls mit 45,3 % 
VkF ein überproportionaler Besatz 
 

• Der großflächige Einzelhandel stellt sich mit ca. 60 % der Verkaufsfläche als sehr 
dominant dar.  
 

• Auch die drei Verbrauchermärkte (2 Kaufland, 1 Edeka) stellen für sich genommen 
einen überproportionalen Besatz dar. Dieser Wert erhöht sich signifikant bei Einbe-
ziehung des in der Nachbargemeinde gelegenen Realkauf-Marktes3 auf 143 % des 
Bundesdurchschnitts. 
 

• Die Verkaufsflächen der Lebensmittelmärkte (400 - 1.500 m2 VkF) liegen bei 128 % 
des Bundesdurchschnittes, bedingt durch die hohe Anzahl von Anbietern. Auf einen 
Standort entfallen im Stadtgebiet lediglich 2.852 Einwohner (Bundesdurchschnitt: 
3.712 Ew). 
 

• Die mittlere Verkaufsfläche pro Betrieb liegt bei 184 m2; ohne die großflächigen 
Anbieter sinkt dieser Wert auf 79 m2.     
 

• Der Bezirk Stadtmitte hat mit einem Verkaufsflächenanteil von 33 % und einem 
Umsatzanteil von 40 % eine untere Grenze der Wettbewerbsstellung erreicht. 

  
 
Im Ergebnis zeigt die BBE-Studie einen Unterbesatz des Stadtgebietes im Einzelhandel 
insgesamt bei Überbesatz im Segment der mittleren und größeren Lebensmittel- und 
Verbrauchermärkte. Defizite bestehen dementsprechend bei den höherwertigen Sor-
timenten und dies insbesondere im Stadtbezirk Mitte. 
 

                                                 
1  BBE, a.a.O. S.28 
2  ebd. S. 31 f 
3  zuzüglich Erweiterung im Jahre 2004 um von 2.800 auf 4.500 m2 
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Weitere Indikatoren 
 
Darüber hinaus werden in der BBE-Studie noch weitere Indikatoren untersucht (S. 42 - 
62). Die Ergebnisse werden hier im Überblick dargestellt; sie werden u.a. bei der Konzi-
pierung der Sortimentsliste berücksichtigt. 
 
• Branchenbereiche 

„persönliche Ausstattung“ 
und „Hobby/Freizeit 
 

schwache Dominanz des Stadtzentrums (u.a. bei Be-
kleidung) 

• Dienstleistungen Guter Besatz der Innenstadt u.a. bei Finanzdienstleis-
tern; geringer Besatz bei Haushaltsdienstleistungen, 
Kultur, Hobby/ Freizeit; die Attraktivität des gastrono-
mischen Angebotes ist in der Zusammenschau mit 
Kommunikation und Tourismus eher mäßig. 
 

• Leerstand  im gesamten Bezirk Stadtmitte 16 Objekte mit 1.320 
m2 VkF (2/2003) = eher gering. Häufung im Bereich 
Eisenbahnstraße. 
 

• Kooperation Die Zusammenarbeit der Einzelhändler, z.B. nach dem 
Muster der Rathauspassagen, ist relativ schwach aus-
geprägt. 
 

• Zentralität Ältere und einkommensschwache Personen kaufen 
eher in Eberswalde (69 %); jüngere und gutsituierte 
bevorzugen u.a. Berlin (25 %) 
 

• Verbesserungswünsche 
der Kunden1 

Verbesserung des Angebotes besonders bei Oberbe-
kleidung 

 
 
Ergänzungen für die Zeit von 2003 bis 2007 
 
Im genannten Zeitraum hat sich die Situation des Einzelhandels in der Innenstadt deutlich 
verbessert. Durch die Eröffnung von 13 Geschäften im Gebäude des Kreishauses sind hier 
ca. 2.000 m2 Verkaufsfläche hinzugekommen. Eine Qualitätsverbesserung ist vor allem 
durch drei neue Oberbekleidungsgeschäfte eingetreten. Mit weiteren Ausstrahlungseffek-
ten ist zu rechnen. 
 
Im übrigen Stadtgebiet hat sich die negative Strukturveränderung durch die Eröffnung wei-
terer Lebensmittel-Filialen an den Hauptverkehrsstraßen fortgesetzt: 
 
•  Plus-Markt an der Breiten Straße (B 2) mit rd. 750 m2 VkF 
•  Lidl, Takko, Reno im Bahnhofsbereich mit zusammen ca. 2.100 m2 VkF 
•  Penny im Kreuzungsbereich Spechthausener Straße 600 m2 VkF  
 
Die Flächen sind bei der Diskussion der Stadtteilzentren berücksichtigt. 

                                                 
1 Basis: Kundenbefragung (Entscheidungsträger, Passanten) 3/2003 
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Übersichtsplan „Räumliche Einzelhandels-Situation“ 
 
Die Übersicht der räumlichen Einzelhandelslandschaft zeigt vor allem den Bereich guter 
Nahversorgung entlang der Bundesstraßen, an den sich einzelne unterversorgte Gebiete am 
Siedlungsrand anschließen. Die dargestellten Geschäftsbereiche stellen die Grundlage für 
die weitere Konzeption der „zentralen Versorgungsbereiche“ dar.  
 
Diese Struktur ist angesichts des Bandstadt-Charakters von Eberswalde plausibel, sie 
drückt allerdings gleichzeitig die mehrfach zitierte Zentralitätsschwäche der Stadt aus. 
 
Einige Nahversorger sind eher negativ zu bewerten (blauer Kranz), da sie wesentlich auf 
Fahrkundschaft beruhen und zum Absterben gewachsener Zentren innerhalb der Sied-
lungsbereiche beitragen. Eine Häufung solcher Läden findet sich im Stadtbezirk Finowtal 
entlang der B 167. Um weitere Fehlentwicklungen zu vermeiden, sind deren Brenn-punkte 
ebenfalls vermerkt. 
 
Andere Nahversorgungsstandorte wurden als gefährdet eingestuft, was sich aus der räum-
lichen Konkurrenzsituation, untersetzt mit konkreten Hinweisen aus der Wirtschaft, ergibt. 
Besonders gravierend erscheint die Situation im Brandenburgischen Viertel, im Westend 
und im Nordend. Bei den gefährdeten Standorten ist immer die Beziehung zu benachbarten 
nicht-integrierten Standorten zu beachten. 
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Räumliche Situation des Eberswalder Einzelhandels - Gesamtschau 
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2.1 SWOT-Analyse  
 
Bereits bei der vorangegangenen Bestandsaufnahme wurden die vorgefundenen Verhältnisse 
kommentiert. Es handelte sich dabei um erste Bewertungen vor dem Hintergrund allgemein 
anerkannter Zielvorstellungen oder einfacher Sachzwänge, wobei der Vergleich mit anderen 
Städten ähnlicher Größenordnung im Vordergrund stand. Zur Ableitung von ortsspezifischen 
Leitvorstellungen ist nun eine genauere Prüfung des Bestandes hinsichtlich der darin enthalte-
nen Stärken, Schwächen, Chancen und Risiken erforderlich. 
 
Dazu hat sich das Verfahren der SWOT-Analyse (Strengthes, Weaknesses, Opportunities, 
Treats) eingebürgert, bei dem die bedeutsamen Gesichtspunkte aufgelistet und hinsichtlich der 
genannten Kriterien eingehend geprüft werden.  
 
Die in der folgenden Tabelle dargestellten Einschätzungen beziehen sich auf die Gesamt-
stadt. Die kleinräumige Betrachtung der Stadtteile bzw. Einzugsbereiche findet sich in Teil 
III „Handlungsrichtlinien“. 
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Aspekte A  Stärken B  Schwächen C  Chancen D  Risiken 

1 Einwohner �  Ca. 75.000 Einwohner im 
weiteren Einzugsbereich (Stadt + 
Umland) 

�   Leichter Einwohnerrückgang 
im Stadtgebiet bei Stagnation im 
Umland. 
�  Zukünftig deutliche Überalte-
rung 
 

�   Die räumliche Nähe zu Berlin 
eröffnet neue Einwohnerpoten-
ziale durch Zuzug von Fach-
kräften und Ruheständlern 

�   Weitere Überalterung durch 
Wegzug junger Leute 

2 Geografische 
Lage der Stadt 

�  Lage auf der Verkehrsachse 
Berlin-Stettin/Stralsund 
�  Gute Anbindung an alle wich-
tigen Verkehrsträger, insbesondere 
an Bahn und Autobahn 
 

�  Dünn besiedeltes Umland 
�  Begrenzung nach Osten durch 
Oder und polnische Grenze 

�   Die Stadt kann sich als Teil der 
Hauptstadtregion präsentieren 
�   Die Entfernung von Berlin 
ermöglicht eine eigenständige 
Entwicklung 

�  Verschlechterung der Lebens-
bedingungen im Ländlichen Raum 

3 Umlandbedeu-
tung 

�   Landesplanerische Klassifi-
zierung als Mittelzentrum und 
regionaler Wachstumskern 

�   Bisher geringe Umsetzung der 
Klassifizierung 
�   Umlandbedeutung basiert auf 
Behörden, weniger auf Einzelhan-
del und sonstigen Dienstleistungen 
�   Nur wenige „Magneten“ im EH 
vorhanden 
 

�   Vergrößerung der Umland-
bedeutung (bzw. des Einzugs-
bereiches) und der Bindung an die 
Stadt durch verbesserte Einzelhan-
dels-Angebote, insbesondere im 
Hauptzentrum 
 

�   Verringerung der Umlandbe-
deutung durch weitere Konkur-
renzangebote vor den Toren der 
Stadt 

4 Kaufkraft �   Einzelhandelsrelevantes Markt-
potential im Einzugsbereich von 
ca. 340 Mio € 

�   Geringe Kaufkraft-Kennziffer 
�   Geringe Ausgaben für den 
Einzelhandel pro Person 
�  Wesentlicher Abfluss von Kauf-
kraft nach Berlin, ferner nach 
Schwedt 
 

�  Erhöhung der Kaufkraft durch 
Entwicklung des gewerblichen 
Sektors 
�  Erhöhung der Kaufkraft durch 
Tourismus 
�  Erhöhung der Kundenbindung 
durch attraktivere Angebote und 
Einkaufssituation 
 

�   Durch verbesserte Anbindung 
an Berlin kann sich der Kaufkraft-
Abfluss dorthin erhöhen 

5 
 
 
 
 
 

Siedlungs-
struktur 

*   �   Langgestrecktes, gegliedertes 
Siedlungsband mit langen Wegen 
und geringer Orientierung 
 

�  Nutzung der Landschafts-
Zäsuren und der Finowkanalzone 
für Natur- und Freizeit-Angebote 

*  
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Aspekte A  Stärken B  Schwächen C  Chancen D  Risiken 

6 Interne Zen-
trenstruktur 

�   Inzwischen deutliche Zentren-
struktur mit Hauptzentrum (Kern-
stadt), Nebenzentrum (Finow) und 
Quartierzentrum (BB-Viertel) 

�   Hauptzentrum hat immer noch 
Angebots-Defizite (7/07) 
�   Einige Zentren sind gefährdet 
(BB-Viertel, Leibniz-Viertel) oder 
schon geschädigt (Nordend) 
�   In Stadtteilen am Rand fehlt die 
Tragfähigkeit für konventionellen 
Einzelhandel  bzw. Zentren 
�   Nicht integrierte Standorte 
Kaufland A-Str., Kreuzungsbe-
reich Spechthausener Str., Netto 
Nordend, Aldi Heegermühler Str., 
(Real) 

�   Stärkung des Zentren-Systems 
durch Steuerung der Einzelhan-
dels-Entwicklung (§ 34 (3) 
BauGB u.a.) und durch B-Planung 
an Problemstandorten 
�   Stärkung des Hauptzentrums  
durch 
- Neueröffnungen im Dienstleis-
tungs- und Verwaltungszentrum 
- Neueröffnungen im früheren 
Kontakt-Kaufhaus 
- Entwicklung der Ebertstr.-Süd 
�   Stärkung von Haupt-, Neben 
und Quartierszentrum durch 
weitere Kooperationen im Einzel-
handel und City Management 
�   Stärkung der peripheren Stadt-
teile durch Nachbarschaftsläden 
�   Umsiedlung wichtiger Einrich-
tungen in das Hauptzentrum (Kino 
etc.) 
�   Stärkung des Tourismus (z.B. 
Messingwerk, Bereich Zoo-
Schwärze) und Verknüpfung mit 
dem Handel im Haupt- und 
Nebenzentrum 
�   Bessere Verknüpfung der In-
dustrie-Zone mit der Innenstadt 
(u.a. Lichterfelder Weg) 
 

�   Schwächung der Struktur durch 
weitere ortsspezifische Einwoh-
nerverluste 
�   Schwächung der Struktur durch 
neuen Ansiedlungsdruck als Folge 
der großen Verkehrsprojekte (B 
167 neu, Eichwerder Ring) 
�   Schwächung der Struktur durch 
Konkurrenzprojekte im Umland 
�   Schwächung der Struktur durch 
Zunahme des Versandhandels 
(Internet)  
�   Schwächung der Struktur durch 
weitere Entwicklung der nicht 
integrierten Standorte (auch Bahn-
hofsbereich) 
�   Schwächung der Struktur durch 
eine Vielzahl kleiner, nicht steuer-
barer Vorhaben im gesamten 
Dienstleistungsbereich 
�   Schwächung der Struktur durch 
zentrenschädliche B-Planung 

7 Dienstleis-
tungsdichte 

�   Guter Besatz im sonstigen 
Dienstleistungsbereich (Behörden, 
Finanzinstitute, Gastronomie etc.) 
außer Einzelhandel 

�   Geringer Besatz im Einzelhan-
del insgesamt 
�   Zu hoher Besatz bei den kon-
ventionellen Märkten 
�   Zu geringe Vielfalt, besonders 
in der Innenstadt 

�   S. 6 C 
�   Weiterer Ausbau der Gastrono-
mie durch bessere Einbindung in 
das Stadtgeschehen (Standorte, 
Veranstaltungen etc.) 

�   Weitere ungesteuerte Zunahme 
der Dichte bei den konventionel-
len Märkten 
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Aspekte A  Stärken B  Schwächen C  Chancen D  Risiken 

�   Unterversorgte periphere Stadt-
teile 
�   Leerstand, insbesondere in der 
Eisenbahnstraße 
 

8 Dienstleistungs
-angebote 

�   Gutes Angebot an Verwal-
tungsleistungen   

�   Nur Standard-Angebote; höhe-
res Qualitätsniveau und Exklusi-
vität fehlen (u.a. Oberbekleidung) 
�   Kultur- und Freizeiteinrichtun-
gen sind in der Innenstadt zu ge-
ring ausgeprägt 
�   Zu geringes Angebot an Haus-
haltsdienstleistungen (Reinigung, 
Geräte-Service etc.) 
 

�   S. 7 C �   Niveauverlust durch Überalte-
rung der Inhaber (Modernität, 
Nachfolgeproblem) 

9 Alters- und 
einkommens-
spezifische 
Angebote 
 

�   Gutes Angebot insbesondere 
für ältere Personen mit geringem 
Einkommen 

�   Mäßiges Angebot für Jugend-
liche und Gutverdiener 

�   S. 7 C �   S. 8 D 

10 Sonstige (wei-
che) Attrakti-
vitätsfaktoren 

�   Qualitätssprung der Synergien 
im Kernstadtbereich durch jüngste 
Maßnahmen (Marktplatz, Dienst-
leistungs- und Verwaltungs-
Zentrum, Haus am Markt etc.) 
�   Gute Ansätze für weitere 
Kooperationen und Aktionen (City 
Management etc.) 

�   Schlüssigkeit, Orientierung, 
Einladungs-Charakter 
�   Öffnungszeiten 

�   Entwicklung des Bereiches 
„Ebertstraße-Süd“ 
�   Ansiedlung eines weiteren 
Magneten im Hauptzentrum 
�   Weitere Kooperationen und 
Events (z.B. BIDs) 
�   Verknüpfung des Haupt- und 
Nebenzentrums auch mit Aktionen 
im übrigen Stadtbereich 
(Familiengarten, Finowkanal etc.) 
 

�   Verschlechterungen in den 
Bereichen Erscheinungsbild des 
Ladens, Erreichbarkeit, Freund-
lichkeit, Beratung und Service, 
Angebotsniveau, Auswahl, 
Aktualität. 
�   S. 8 D 

 
Quelle: BBE Branchenmixkonzept 2003; eigene Einschätzungen 
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2.2  Leit-Thesen  
 
Im nächsten Schritt werden aus der SWOT-Analyse Leitvorstellungen entwickelt, die einen 
Rahmen für das künftige Verwaltungshandeln bilden. Diese Leitvorstellungen stimmen mit 
den entsprechenden Aussagen des INSEKs überein und wurden im Rahmen der Steuerungs-
gruppe und eines Workshops abgestimmt.1 
 
Die im Anschluss an die SWOT-Analyse dargestellten Leit-Thesen beziehen sich auf die Ge-
samtstadt und ihre Zentrenstruktur. Ziele für die einzelnen Einzugsbereiche finden sich in Teil 
III „Handlungsrichtlinien“ im Zusammenhang mit der Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche.  
 
Die Leitthesen stellen im Rahmen des EZK ein Instrument der Steuerung und nicht der akti-
ven Umsetzung von Vorhaben dar. Daher können sie auch nicht auf einen scharfen Planungs-
horizont bezogen sein. Sie haben im Zweifel kurz- bis mittelfristigen Charakter. 
 
 

Allgemeine Thesen 

1  Eberswalde entwickelt sich als ein moderner und innovativer Verwaltungs-, Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsstandort weiter. 
 

2   
 

Die polyzentrale Stadtstruktur wird auch im Rahmen des Stadtumbaus zukunftsorien-
tiert weiter entwickelt. 
 

3   
 

Die historischen Siedlungskerne und gewachsenen Zentren werden vorrangig gestärkt. 
Höchste Priorität genießt dabei die Kernstadt von Eberswalde. 
 

Thesen für Teilbereiche 

Versorgung der Bevölkerung 

4 Für alle Teile der Bevölkerung in Eberswalde und im Umland wird ein umfassendes 
Waren- und Dienstleistungsangebot ermöglicht  
 

5 Die Entwicklung der Besorgungsmöglichkeiten orientiert sich am demografischen 
Wandel. Die fußläufige Nahversorgung in den Wohnbereichen wird gesichert. 
 

6 Das Angebot an hochwertigen Waren und Dienstleistungen wird wesentlich verbes-
sert; die Kaufkraftabflüsse nach Berlin, Schwedt etc. werden gemindert. 
 

7 Auch in weniger tragfähigen Stadtteilen wird die Nahversorgung gesichert. Dem Trend 
zur Errichtung von Nahversorgern an Hauptverkehrsstraßen mit geringem örtlichem 
Einzugsbereich wird entgegengewirkt.  
 

8 Die Angebote können mit geringem Aufwand in Anspruch genommen werden (Kurze 
Wege, Barrierefreiheit, Orientierung, Erholung). 
 

                                                 
1  vgl. Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK), Modul B, 2007. Vgl. auch Wirtschaftsstandort-
Entwicklungskonzept 2006, Leit-These 9 „Stärkung der Zentren“, S. 30 
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Stadtstruktur  

9 Die zentralen Versorgungsbereiche des Stadtzentrums und der Stadtteile werden vor-
rangig erhalten und entwickelt. Ihre Abgrenzung umfasst auch Erweiterungsflächen. 
 

10 Zentrenrelevante Angebote in nicht zentralen Lagen werden vermieden bzw. zurück-
gedrängt. 
 

11 Die gewachsenen Zentren werden in ihrer Vielfalt sowie in ihrer historischen und 
gestalterischen Qualität erhalten und entwickelt. 
 

12 Die Erreichbarkeit der Zentren mit allen Verkehrsmitteln, insbesondere ÖPNV und 
Fahrrad, wird gesichert. 
 

Zentralität  

13 Die zentrale Bedeutung der Stadt Eberswalde erstreckt sich vor allem auf den nörd-
lichen Teil des Landkreises Barnim, in Teilen auch darüber hinaus in den Südbarnim 
und die umliegenden Landkreise. Diese Bedeutung wird erhalten und wesentlich 
ausgebaut. Dies betrifft u.a. die Erhöhung der Bindungsquote einzelhandelsrelevanter 
Ausgaben. 
 

14 Für die Bevölkerung aus dem Umland wird die Erreichbarkeit gesichert und entwik-
kelt. 
 

15 Für die Touristen in der Region wird das Angebot an Waren und Dienstleistungen an 
deren spezifischen Bedürfnissen ausgerichtet und leicht auffindbar angeboten.  
 

16 Die Umlandzentralität der Stadt ist hauptsächlich im Zentrum des Stadtteils Ebers-
walde als Hauptzentrum verortet („Kernstadt“). Besonders hier wird auf ein verbesser-
tes Angebot höherwertiger Güter hingewirkt.  
 

17 Im Nebenzentrum Finow werden Waren und Dienstleistungen für die Nachfrage des 
Stadtteiles Finow, in Teilen auch für die Gesamtstadt und das Umland angeboten. 
 

18 Im Quartierszentrum Brandenburgisches Viertels werden Waren und Dienstleistungen 
für die Nachfrage des Stadtteiles angeboten 
 

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

20 In den Stadtteilen Clara-Zetkin-Siedlung, Webers Ablage/Messingwerk, Südend, Som-
merfelde, Tornow und Spechthausen werden angemessene Nahversorgungszentren 
nicht ausgeschlossen. 
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Unterstützende Faktoren 

21 Kooperationen im Einzelhandel und im sonstigen Dienstleistungsbereich werden 
gezielt unterstützt (BIDs1, City-Management u.a.), um Erscheinungsbild, Erreich-
barkeit, Freundlichkeit, Beratung und Service, Angebotsniveau, Auswahl, Aktualität, 
Werbung, gemeinsame Aktionen etc. zu fördern. 
 

22 Die Einrichtungen des Tourismus werden auch im Hinblick auf den Einzelhandel, die 
Gastronomie und sonstige Dienstleistungen konzipiert und mit diesen verknüpft. 
 

23 Die Gewerbezone im Norden der Stadt sollte besser mit dem Hauptzentrum verbunden 
werden (B 167 neu, Lichterfelder Weg), um dessen Kundenpotential zu erhöhen.  
 

24 Nicht-integrierte Standorte, die zukünftig einem besonderen Ansiedlungsdruck ausge-
setzt sein werden, unterliegen einer besonders kritischen Kontrolle. 
 

25 Die Vorgaben des Zentrenkonzeptes gelten sinngemäß auch für bestehende2 und 
künftige Bebauungspläne bzw. sonstige Satzungen und städtebauliche Entwicklungs-
konzepte 
 

 
 
 

2.3 Zentren-Struktur 
 
Die sich aus diesen Zielen, insbesondere aus Thesen 16 bis 20 ergebende angestrebte Zentren-
struktur ist in der folgenden Karte dargestellt. Die Klassifizierungen beziehen sich auf die 
Stadtteile als Ganzes und nicht auf die Lage zentraler Versorgungsbereiche. Die Lage der 
Symbole hat hier lediglich Hinweischarakter. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
1  Business-Improvement-Districts = Geschäftsintensivierungszonen 
2  hierzu sind die bestehenden B-Pläne auf zentrenrelevante Festsetzungen zu überprüfen und ggf. zu ändern 
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Leitbild der Zentrenstruktur  
 

 
 
A   Hauptzentrum   Eberswalde Altstadt C   Quartierszentrum   Brandenburgisches Viertel        Nachbarschafts- 
B   Nebenzentrum   Finow   D   Nahversorgungszentren Westend, Nordend, Leibniz-Viertel, Ostend      laden  
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3.1 Stadtzentren und Einzugsbereiche 
3.1.1 Vorgehensweise 
 
Für die größeren Zentren der Stadt liegen anhand des Branchenmix-Konzeptes der BBE von 
2003 relativ aktuelle Daten vor. In ihrer Ausführlichkeit gehen sie aber weit über das für die 
Konzipierung von zentralen Versorgungsbereichen und Sortimentslisten benötigte Maß hin-
aus. Sie können daher an dieser Stelle nur auszugsweise wiedergegeben werden. In künftigen 
Streitfällen, die durch dieses Konzept nicht geregelt werden, sollten aber auch die Ausfüh-
rungen der BBE zu Rate gezogen werden. 
 
Eine Einschränkung bildet dabei die neueste Entwicklung um das kürzlich eröffnete Dienst-
leistungs- und Verwaltungszentrum in Stadtmitte: Diese Daten können in der BBE-Studie 
noch nicht berücksichtigt sein; sie wurden, soweit für die vorliegende Studie erforderlich, neu 
ermittelt. 
 
 
Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB) 
 
Die Diskussion der einzelnen zentralen Versorgungsbereiche bezieht sich hauptsächlich auf 
ihre Tragfähigkeit, die Konkurrenzbeziehungen zu benachbarten Zentren bzw. Standorten, 
ihre Abgrenzung und ihre Empfindlichkeit gegenüber Beeinträchtigungen von außen. 
 
Bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche muss der beabsichtigte Effekt, nämlich 
die Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben knapp unterhalb der Großflächig-
keitsgrenze, im Auge behalten werden. Die Festlegung bezieht sich daher primär auf den 
Einzelhandel30, wobei die sonstigen (städtebaulichen) Zentrenfunktionen, die mit dem Handel 
gestützt werden sollen, nicht außer Acht gelassen werden dürfen. 
 
Vorrangig ist der vorhandene Bestand in die Überlegungen einzubeziehen, erweitert um Er-
gänzungsflächen, die ansiedlungswillige Betriebe aufnehmen können. Flächen, die aktuell per 
Baurecht nicht zur Verfügung stehen, können dennoch im Sinne einer langfristigen Planung 
aufgenommen werden.  
 
In die Zentrendarstellung können schließlich auch normative Elemente aufgenommen werden, 
die eine aktive Entwicklung des Standortes beinhalten, die z.B. verstärkte Anstrengungen auf 
die gewachsenen Zentren in den Siedlungsbereichen lenken sollen. Grundlage hierfür sind die 
Leit-Thesen in Kap. II.3  
 
Für die zeichnerische Bestandsaufnahme aller Zentrenbereiche gilt die Legende in Kap. 
3.1.4.1. 

 
 

3.1.2 Der Begriff „Zentrum“ 
 
Ausgangspunkt der vorliegenden Untersuchung ist die Feststellung, dass spezielle Funktionen 
aus den gewachsenen Stadtteilzentren abwandern, andere, sofern vorhanden, vor Ort verblei-
ben - dass das traditionelle Zentrum gleichsam zerrissen oder zumindest verlagert wird. Damit 

                                                 
30  Prinzipiell ist es denkbar, hochfrequentierte Zentrenbereiche nicht als zentrale Versorgungsbereiche 
auszuwei-sen, wenn dort z.B. andere Funktionen nicht durch Einzelhandel beeinträchtigt werden sollen.  
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unterstellt man, dass der Einzelhandel nur einen - wenn auch einen sehr wichtigen - Teil der 
Zentrenqualität ausmacht; gleichzeitig geht man davon aus, dass der andere Teil durchaus 
erhaltenswert ist, dass dieses aber ohne den Einzelhandel als Kern nicht gelingen kann. 
 
Was sind diese eher städtebaulichen Qualitäten eines Zentrums? 
 
(1) Siedlungsschwerpunkt 
 
Dieser Aspekt erscheint selbstverständlich, da man ein Zentrum generell kaum in Randlage 
erwarten wird. Diesen Sachverhalt stellen vor allem die ökonomischen Theorien31 in den Vor-
dergrund, die vom Bestreben zur Minimierung der Wege bzw. Transportkosten zum Markt als 
Ort des Gütertausches ausgehen. 
 
 
(2) Historischer Ortskern 
 
In historischer Sicht ist neben den ökonomischen Faktoren auch derjenige der Konzentration 
und Repräsentation staatlicher, kirchlicher und anderer Autoritäten von Bedeutung. Insofern 
ist ein Zentrum auch ein Ort, der Respekt gebietet oder zumindest „Eindruck macht“. Histo-
risch gewachsenen Zentren haben oft auch einen hohen stadtgestalterischen bzw. kunsthisto-
rischen Wert. 
 
 
(3) Städtebauliche Prägung 
 
Auch andere Orte im Siedlungsbereich können Zentrenqualitäten aufweisen, die z.T. bewusst 
geplant oder schrittweise entstanden sind. Konstituierend sind z.B. Straßenkreuzungen, mar-
kante Gebäude und Plätze32.  
 
 
(4) Erreichbarkeit 
 
Die Funktionsfähigkeit des Zentrums ist von einer guten Erreichbarkeit abhängig. Straßen, 
Wege, Verkehrslinien, Haltestellen, Parkmöglichkeiten haben einen starken Einfluss auf seine 
Entwicklung und können zur Verlagerung bzw. zur Entstehung neuer Zentren führen. Mit zu-
nehmender Mobilität geht eine Tendenz zu größeren Zentren und größeren Einzugsbereichen, 
verbunden mit der Ausdünnung der Nahversorgung einher. 
 
 
(5) Vielfalt 
 
Zentren vereinen häufig mehrere Funktionen bzw. Einrichtungen in sich, die auf einander 
abgestimmt sind, sich gegenseitig begünstigen und zusammen ein höheres Angebotsniveau 
repräsentieren als einzelne Einrichtungen (Gesundheits-Zentrum etc.). Diese Eigenschaft wird 
im Marketing häufig missbraucht, indem einfache Einrichtungen sich zum „Zentrum“ hoch-
stilisieren. 
 

* 
 

                                                 
31 z.B. das Stadtregion-Modell von v. Thünen oder die Zentrale-Orte-Theorie von Christaller 
32 z.B. Berliner Plätze wie der Savigny-Platz; in Eberswalde der Karl-Marx-Platz 
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Die auf diese Weise konstituierten Zentren gewährleisten nicht nur die „Stadt der kurzen 
Wege“, sondern stehen auch sinnbildlich für ihre Einzugsbereiche und stellen einen Ansatz-
punkt für die Identifikation der Bürger mit ihrem Stadtteil dar. Dies kann durch eine mögliche 
ersatzweise Zentrenbildung am neuen Standort des Lebensmittelanbieter - zu denken ist aktu-
ell zum Beispiel an Netto bei der Shell-Tankstelle im Nordend an der B 2 - nur sehr unvoll-
kommen oder gar nicht gewährleistet werden.  
 
Festzuhalten ist, dass die gewachsenen Zentren erhaltenswert sind, dass sie ohne Einzelhandel 
und einzelhandelsnahe Dienstleistungen ihre Funktion nicht erfüllen können, dass daher alle 
Anstrengungen unternommen werden müssen, eine Wettbewerbssituation zu schaffen, die den 
Standort „Gewachsenes Zentrum“ für die Handelsketten weiterhin attraktiv erscheinen lässt. 
Allerdings kann auch bei solchen Überlegungen das Argument der Tragfähigkeit nicht völlig 
außer Aucht gelassen werden. 
 
Wenn im Folgenden von Zentren gesprochen wird, sind die Orte in ihren umfassenden Quali-
täten gemeint - siehe gesamtstädtisches Zentrenkonzept in Teil II. Wenn sich die Ausführun-
gen nur auf den Aspekt des Einzelhandels und der einzelhandelsnahen Dienstleistungen 
bezie-hen, geht es um die „zentralen Versorgungsbereiche“. 
 

 
3.1.3  Gesamtstädtische Situation 
 
Die Ausführungen der Kapitel I und II beziehen sich auf die gesamte Stadt und ihren regiona-
len Einzugsbereich. Um zur Definition von zentralen Versorgungsbereichen und weiteren 
Festlegungen zu gelangen, ist eine kleinräumige Betrachtung der einzelnen Stadtzentren und 
ihrer stadtinternen Einzugsbereiche erforderlich. Dabei dürfen die funktionalen Defizite auf 
gesamtstädtischer Ebene nicht aus den Augen verloren werden. 
 
 
Rückblick: Gesamtstädtische Situation  
 
Von dem (unterdurchschnittlich ausgeprägten) einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotential im 
Einzugsbereich kann die Stadt nur einen unzureichenden Teil an sich binden; d.h., sie leidet 
unter starken Abflüssen, insbesondere nach Berlin, in bestimmten Branchen auch nach 
Schwedt. Dem entspricht ein relativ geringer Besatz mit Verkaufsfläche pro Einwohner.  
 
Demgegenüber ist der Besatz im Segment des konventionellen Lebensmittel-Einzelhandels 
relativ hoch. Hier herrscht ein harter Verdrängungswettbewerb, der dazu geführt hat, dass die 
räumliche Gewichtsverlagerung hin zu den Hauptverkehrsstraßen bereits weit fortgeschritten 
ist und somit die fußläufige Versorgung in einigen Stadtteilen stark beeinträchtigt wurde oder 
zukünftig ungewiss erscheint. Hinsichtlich der angebotenen Sortimente herrscht der Lebens-
mitteleinzelhandel mit den aktuellen Standard-Verkaufsformen Discountladen, Supermarkt 
und Verbrauchermarkt vor. Demgegenüber bestehen starke Defizite bei höherwertigen Sorti-
menten. 
 
Die hierfür maßgebliche Schwäche des Hauptzentrums „Eberswalde - Stadtmitte“ resultiert  
aus seiner siedlungsgeschichtlichen Entwicklung, die zu einer Kette von Siedlungskernen am 
Finowkanal geführt hat - ohne Kristallisation um ein eindeutiges Zentrum. Die Situation hat 
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sich allerdings durch die kürzlich erfolgte Eröffnung des Kreishaus-Neubaus in Stadtmitte mit 
ca. 2.000 m2  Verkaufsfläche, insbesondere im Bereich Oberbekleidung, deutlich verbessert33.  
 
Ein Ausgleich der verbliebenen Mängel bei gleichzeitigem städtebaulichen Qualitätsgewinn 
ist nur durch eine klare Zentrenstruktur möglich, die den weiteren forcierten Ausbau des 
Hauptzentrums zum Inhalt hat. Nur so kann die Bindungsquote im Einzelhandel der Stadt 
erhöht und die Stadt ihrem zugewiesenen Rang in der Region gerecht werden.  
 
Zusammenfassend kann im Vergleich mit anderen Städten der Region von einer erhöh-
ten Schutzwürdigkeit der Einzelhandels-Zentrenstruktur der Stadt Eberswalde ausge-
gangen werden. 
 
 

3.1.4  Die Zentralen Versorgungsbereiche 
 
3.1.4.1  Hauptzentrum  
Stadtmitte 
 
Entstehung 
 
Das Zentrum der Stadt Eberswalde, 
wie es sich heute darstellt, ist aus 
dem mittelalterlichen Stadtkern und 
dessen westlicher Erweiterung zum 
Bahnhof hin hervorgegangen. Zur 
DDR-Zeit wurde, auch als Folge 
großflächiger Zerstörungen im Stadt-
kern, die Westerweiterung - Eisen-
bahnstraße - bevorzugt als Ge-
schäftsstraße entwickelt, wodurch 
das Geschäftszentrum die Form eines 
Bandes von ca. 1,7 km Länge an-
nahm. Unter den Bedingungen der 
Marktwirtschaft ließ sich diese Leit-
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 Eisenbahnstraße daher 
wieder stark an Bedeutung. Im Rah-
men der beschlossenen Stadtentwick-
lungsplanung von 1993, die den Be-
zirk Eberswalder Stadtmitte erstmals 
zum Hauptzentrum der Gesamtstadt 
aufwertete und diese Funktionen vor-
rangig im Bereich der historischen 
Altstadt verortete (hier wurden 1996 
die Rathaus-Passagen eröffnet), wur-

                                                 
33  Diese Entwicklung sollte Anlass für die entsprechende Fortschreibung  des Branchenmix-Konzeptes in den 
kommenden Jahren sein. 

Siedlungsbereich Eberswalde ca. 1880 

Westliche Innenstadt von Eberswalde 1898 
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Hauptgeschäftsstraße (Fr.-Ebert-Str.), Blick zum Rathaus 

de sie zwar noch als Geschäftsbereich dargestellt; verlor diese Klassifikation aber im weiteren 
Verlauf der Diskussion zunehmend an den Altstadtkern und die Friedrich-Ebert-Straße. Im 
Rahmen des „City-Managements“ von 
1998 wurde als Leitvorstellung das 
„Knochenmodell“ eingeführt, das die 
Rathaus-Passagen an einem Ende, den 
Karl-Marx-Platz am anderen Ende und 
die Friedrich-Ebert-Straße als Binde-
glied bzw. zentrale Geschäftsachse sah.  
 
Zur Weiteren Belebung des Stadtzen-
trums wurde im Jahre 2001 der Bau des 
„Dienstleistungs- und Verwaltungszen-
trums“ beschlossen, der inzwischen auf  
dem Pavillonplatz, einer kriegszerstörten 
Fläche von ca. 1 ha errichtet wurde und neben der Kreisverwaltung auch Geschäfte mit einer 
Verkaufsfläche von ca. 2.000 m2 VkF beherbergt. Damit und mit der laufenden Sanierung des 
ehemaligen Kontakt-Kaufhauses (jetzt „Haus am Markt“) sowie der Durchführung weiterer 
Vorhaben im Verlauf der Friedrich-Ebert-Straße erfährt das Stadtzentrum sowohl hinsichtlich 
seines urbanen Erscheinungsbildes als auch seines Angebotsniveaus zur Zeit einen Qualitäts-
sprung.34  
 

                                                 
34  Es liegt daher nahe, die Einzelhandels-Situation in der Innenstadt in einigen Jahren erneut zu untersuchen. 

Zentrenkonzept von 1993 
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Orientierungswerte des Einzelhandels 
 
Die Qualitäten des Eberswalder Stadtzentrum wurde im Jahre 2003 von der BBE ausführlich 
untersucht; es wird auf die Ergebnisse dieser Studie verwiesen. Sie können im Folgenden nur 
auszugsweise wiedergegeben werden und enthalten naturgemäß noch nicht die Effekte des 
„Dienstleistungs- und Verwaltungszentrums“.35 
 
Mit Verkaufsflächenantei-
len von 33 % (Stadtmitte) 
bzw. 22 % (ohne Leibniz-
viertel) und einem Umsatz-
anteil von nur 40,3 % hatte 
die Wettbewerbsstellung der 
Kernstadt nach Ansicht der 
BBE eine untere Grenze 
erreicht36. Am stärksten ver-
treten sind hier die typischen 
zentrenspezifischen Bran-
chen (rote Kästen in der 
Tabelle), jedoch nicht mit 
der für Zentren üblichen 
Dominanz.  Bei anderen 
zentrenspezifischen Waren-
gruppen liegen ähnliche An-
teilsgrößen vor. Die Aufstel-
lung belegt ein weiteres Mal 
die noch unterdurchschnittli-
che Bedeutung des Stadtbe-
zirks Mitte als Hauptzentrum.  
 
Im übrigen Dienstleistungsbereich und bei den sonstigen Zentrenfunktionen bzw. -merkmalen 
besteht laut BBE-Erhebungen überwiegend eine befriedigende Situation37. 
 
 
Zentrendiskussion 
 
Aufgrund seiner Stellung als Hauptzentrum der Stadt müssen bei der Beurteilung auch ge-
samtstädtische, z.T. auch regionale Bezüge beachtet werden. 
 
Wie bereits erwähnt, sind hier auch Defizite einzuräumen. So hat sich die ursprünglich güns-
tige Verkehrslage des Bezirks „Stadtmitte“ im Kreuzungsbereich zweier Bundesstraßen, an 
der Bahn und am Finowkanal durch den Bau von Autobahn und Oder-Havel-Kanal relativiert; 
die Randlage als östlichster der größeren Siedlungskerne im Finowtal bzw. im Stadtgebiet hat 
sich dadurch weiter akzentuiert. Die Debatte der vergangenen Jahre über eine zweite Ost-
West-Straßenverbindung, die inzwischen als „Zoostraße“ realisiert wurde, zeigt die 
Problema-tik der langgestreckten bandartigen Siedlungsstruktur, in der die Zäsur der 
Bahntrasse als zu-sätzliches Erschwernis wirkt, indem sie die Ausstrahlung des 

                                                 
35  Hier sind auf 2.300 m2 Nettogeschäftsfläche 13 Geschäfte entstanden, darunter auf 395 m2 Oberbekleidungs-
läden. Zusätzlich entstehen weitere Geschäftsflächen im unmittelbaren Umfeld. 
36  ebd. S. 34 
37  Branchenmixkonzept BBE 2003, S. 46 ff 
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Hauptzentrums auf seinen westlichen Wirkungsbereich hemmt. Vor diesem Hintergrund ist es 
verständlich, dass der Stadtteil Finow eine relativ starke Stellung entwickelt hat, die auch 
zukünftig als Leitvorstellung zu Grunde gelegt werden muss („Doppelstadt“ anstelle von 
„Bandstadt“, Finow als Nebenzentrum). 
 
Auch die Verteilung der einzelhandelsfer-
nen Dienstleistungen im Stadtgebiet, also 
z.B. Behörden, hat in der Vergangenheit nur 
bedingt die Zentrenbildung in der Kernstadt 
unterstützt. So waren wichtige Institutionen 
wie Kreisverwaltung, Finanzamt, Arbeits-
amt, Kulturhaus den Bezirken Finowtal 
(Brandenburgisches Viertel) und Westend 
zugeordnet, was inzwischen allerdings über-
wiegend korrigiert wurde.  
 
Darüber hinaus haben die bereits erwähnten 
Kriegszerstörungen und die Schwerpunkt-
setzung auf den Geschäftsbereich „Eisen-
bahnstraße“ die Entwicklung des Zentrums 
Eberswalde „Stadtmitte“ zusätzlich beein-
trächtigt.  
 
Das Erfordernis einer kompakten, attrakti-
ven Stadt der guten Orientierung und kur-
zen Wege bedingt jedoch die aktive Ent-
wicklung eines starken Hauptzentrums, und 
auf Grund der Voraussetzungen kann dies 
nur die Kernstadt Eberswalde sein. Hier ist der urbane Charakter der Bebauung am ausge-
prägtesten, das Zentrum im Bereich des Marktes ist unstrittig wahrnehmbar und erlebbar. Hier 
liegt das städtische Sanierungsgebiet, hier besteht inzwischen eine deutliche Konzentration 
wichtiger Behörden und Institutionen wie 
Rathaus, Kreisverwaltung, Fachhochschule, 
Behördenzentrum Südend, Krankenhäuser; 
hier bietet auch der Einzelhandel das umfas-
sendste und vielfältigste Angebot. Das Zen-
trum verfügt mit über 10.000 Einwohnern 
über den deutlich größten unmittelbaren 
Einzugsbereich und ist kleinräumig-verkehr-
lich immer noch am besten angebunden.  
 

Sämtliche Entwicklungsplanungen, darun-
ter insbesondere das „Innenstadt-Vitalisie-
rungskonzept“ von 199938 und das Bran-
chenmixkonzept von 200339 fordern den 
verstärkten Ausbau der zentralen Funktio-
nen der Kernstadt. 

                                                 
38  Innenstadt-Vitalisierungskonzept Eberswalde 1999, Komet - Gesellschaft für Stadtmarketing und -entwick-
lung, Köln, Leipzig, Berlin 
39  a.a.O. 

Einwohner im Bezirk 
Stadtmitte 31.12.06 

9.018 21,8 % 

Einwohnerprognose 
2015* 

10.400 26,5 % 

Verkaufsfläche 
Lebensmittel-Filialen 

3.250 15,1 % 

Vk-Flächenbesatz  
Lebensmittel-Filialen 

0,31 • 

Verkaufsfläche LM-
Filialen im Zentralen VB 

2.750 26,2 % 

Vk-Flächenbesatz LM im 
Zentralen VB 

0,26 • 

% bezogen auf Gesamtstadt 
* eigene Prognose auf Basis der EBP-Prognose/INSEK 
Quelle: BBE Branchenmixkonzept 2003 S. 35; EBP/INSEK; 
eigene Berechnungen 

Sanierungsgebiet 
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Die Ausstattung mit Lebensmittel-Nahversorgern muss angesichts eines Flächenbesatzes41 
von 0,31  als ausgesprochen schwach eingestuft werden.42 Bezogen auf die Läden im 
zentralen Versorgungsbereich liegt der Wert lediglich bei 0,26. Dies ließe sich zum einen 
durch hohe Umsätze pro Flächeneinheit erklären, was durch den Augenschein allerdings nicht 
bestätigt wird. Des weiteren spielen alternative Angebote des hier stärker vertretenen 
Lebensmittel-Fachhandels wie Bäcker, Fleischer, Obst- und Gemüseläden sowie des 
Wochenmarktes eine Rolle. Zum anderen sind auch starke Abflüsse in benachbarte Stadtteile 
anzunehmen, u.a. ins Leibniz-Viertel, in Richtung Ostend und an den Bahnhof-Standort im 
Westend. Angesichts der insgesamt hohen Einwohnerzahl des Stadtteils wäre durchaus eine 
Neuansiedlung z.B. im Bereich Ebertstraße Süd oder auf dem Gelände der Brauerei zu prüfen. 
Dabei sollte u.a. be-rücksichtigt werden, dass die Versorgung im südlichen Teil der 
Innenstadt (Bereich Breit-scheidstraße) relativ schwach ist.  
 
 
 
 
 

                                                 
40  gerundet 
41  Verkaufsfläche pro Einwohner 
42  Verkaufsfläche der konventionellen Lebensmittel-Nahversorger (in Tabelle grau), bezogen auf die zukünftige 
Einwohnerzahl des Stadtteils 

Einzelhandels-Filialgeschäfte im Stadtbezirk I Stadtmitte 
 

Nr. 
 

Standort Verkaufsstät
te 

Branche/Typ VkF m2   40 

1.1.1 
 

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 
 

VÖGELE Bekleidungs-
Fachmarkt 

1.200 

1.1.7 
 

Rathaus-
Passage 

MEDIMAX Elektro-Fachmarkt 1.400 

1.2.1 
 

PLUS Lebensmittel-
Discounter 

500 

1.2.2 
 

Berger-
straße 

PASSOWER 
GETRÄNKE 

Getränke-Discounter 400 

Quelle: Branchenmix-Konzept BBE, Amt 80, Eigene Erhebungen 
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Hinsichtlich der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches gelten folgende Überlegun-
gen: 
 
 

�   Allgemein 1. Bündelung der Besorgungen, Kompakte Stadt;  
2. Knochenmodell; Priorität für überörtlich bedeutsame Einrichtungen  
3. Erreichbarkeit für die Einwohner im Einzugsbereich 
 

�  Westlicher 
Rand: 

Zu Gunsten der Konzentration im Knochenbereich und als Folge der bereits 
bestehenden Leerstandssituation wird der Bereich westlich der August-Bebel-
Straße nicht mehr in den ZVB einbezogen, ebenso wenig wie der Bahnhof 
selbst. Das Brauereigelände ist im Hinblick auf die ungünstige Nahversorgungs-
situation im Süden des Einzugsbereiches „Mitte“ noch Teil des ZVB. 
 

�   Südlicher 
Rand: 

Als mögliche Erweiterungsfläche und aufgrund seiner Lage unmittelbar am 
„Westknoten des Knochens“ ist die nördliche Hälfte des Karl-Marx-Platzes 
einbezogen. Der Bereich hinter der Maria-Magdalenen-Kirche (Salomon-
Goldschmidt-Straße) ist aufgrund seiner kleinteiligen Bebauung und der 
Wohnnutzung nicht einbezogen. 
 

�   Nördlicher 
Rand 
 

Der nördliche Rand verläuft im Prinzip parallel zur Eisenbahnstraße. Der 
Bereich zum Finowkanal hin soll zu Gunsten des Finowkanal-Uferbereiches - 
trotz seines Bestandes an Dienstleistern - nicht einbezogen werden. Wichtig 
erscheint der Lückenschluss im Bereich Michaelisstraße - Schwärze 
(ehemaliges Polizei-Objekt). 
 

�   Östlicher 
Rand 

Zu Gunsten des Knochenmodells, das die Hauptentwicklung des Einzelhandels 
zwischen Karl-Marx-Platz und Rathaus-Passagen vorsieht (z.B. im neuen 
Dienstleistungs- und Verwaltungszentrum, im Haus am Markt und an der 
Friedrich-Ebert-Straße Süd) soll der ZVB - trotz vorhandener Freiflächen und 
geplanter Innenstadtumfahrung - nicht nach Osten über die Rathauspassagen 
hinaus erweitert werden,  
 

�   Kritisches 
Augenmerk 

1. In den Bereichen Breite Straße/nördlicher Teil, Bergerstraße, 
Bahnhofsbereich (eh. Kommandantur etc.), geplante kleine Innenstadt-
Umgehung (Eichwerder Ring) ist ein erheblicher Ansiedlungsdruck absehbar, 
der besonders kritisch beobachtet werden muss. 
2. In naher Zukunft müssen die Auswirkungen des laufenden Innenstadt-
Ausbaues beobachtet werden; das Konzept für die Innenstadt muss ggf. 
angepasst werden. 
 

 
 
Die daraus resultierende Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Stadtmitte ist in der 
folgenden Darstellung wiedergegeben. 
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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 Jahre 
1928 durch Vereinigung der Gemeinden 
Heegermühle, Messingwerk, Eisenspalterei 
und Wolfswinkel; 1935 gewann sie Stadt-
recht und wurde im Jahre 1970 mit der 
Stadt Eberswalde vereinigt. Hinsichtlich 
des zentralen Versorgungsbereiches ist vor 
allem der historische Ortsteil Heegermühle 
von Bedeutung. 
 
Als Ausgangspunkt der Besiedelung wird 
Mitte des 13. Jahrhunderts eine Flussfurt 
angenommen. Im Laufe der Zeit wuchs der 
Ort sowohl nördlich als auch südlich des 
Flusses; dabei verlagerte sich sein Zentrum 
nach Süden zur jetzigen B 167. 
 
Im Vergleich zum Zentrum des Stadtteils 
Eberswalde verlief die Entwicklung in Fi-
now gemächlicher; auf der anderen Seite 
war sie nicht so sehr von Rückschlägen 
begleitet. So vermittelt das Zentrum von 
Finow heute bei aller Langgestrecktheit und 
inneren Zäsur im Bereich Kirche/Schule 
einen geschlosseneren Eindruck als das 
Hauptzentrum Eberswalde. Dabei bleiben 
die dörflichen Ursprünge auch heute noch 
deutlich; das Zentrum steht in seiner urba-
nen Qualität deutlich hinter dem Eberswal-
der Stadtzentrum zurück. 
 
Dementsprechend hat die Stadtentwick-
lungsplanung von 1993 Finow nur die 
Funktion eines Dienstleistungs- und Ge-
schäftsbereiches zugewiesen. Weitere Zen-
tren-Ansätze wurden im Messingwerk und 
in der Walzwerksiedlung gesehen. Eine 
deutliche Aufwertung des Zentrums erfuhr 
Finow bald nach der Wende durch die Er-
öffnung des Verbrauchermarktes „Famila“, 
der zwischenzeitlich von Kaufland über-
nommen wurde. 
 
 
 
 
 

Um 1840 

Um 1880 

Zentrenkonzept 1993: Einstufung als Dienst-
leistungs- und Geschäftsbereich 
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Bezogen auf den umgebenden Siedlungsbe-
reich nimmt der Versorgungsbereich Finow 
eine relativ zentrale Lage ein. Nur vom 
westlichen Siedlungsrand her ist er fußläu-
fig etwas ungünstig zu erreichen. Seine 
bandartige Struktur ist in der Mitte durch 
großzügige Grünflächen im Zusammenhang 
mit zentralen Einrichtungen (Kirche, Schu-
le) unterbrochen, so dass auch hier eine Art 
„Knochenmodell“ existiert ähnlich wie im 
Hauptzentrum Eberswalde: Ein Knoten an 

der westlichen Kreuzung „Großer Stern“, 
der andere an der östlichen Kreuzung „Klei-
ner Stern“ mit dem Verbrauchermarkt 
Kaufland 43.  
 

 
Begründet durch seine harmonische Entwicklung hat sich ein kleinstädtisch-dörflicher Sied-
lungskern herausgebildet, der in seiner Belebtheit selbstverständlich wirkt und spontan erleb-
bar ist. 
 
 
Zentrendiskussion 
 
Mit einer Verkaufsfläche von ca. 3.900 m2 und einem Flächenbesatz  von 0,5 ist der Stadtteil 
Finow überdurchschnittlich im filialisierten Lebensmitteleinzelhandel ausgestattet. Hinzu 
kommen weitere kleinere Lebensmittelgeschäfte. Der hohe Besatz resultiert nicht zuletzt aus 
der zentral verlaufenden B 167 mit ihrer Fahrkundschaft und aus dem Umstand, dass der nahe 
liegende Stadtteil „Clara-Zetkin-Siedlung“ keinen eigenen Lebensmittelmarkt aufweist. Eine 
Ausstrahlung nach Westen ist dabei aufgrund des dort ansässigen Verbrauchermarktes eher 

                                                 
43  Grafik aus: Nerbe, Nicky, Analyse des Finower Ortszentrum im Jahr 2007, Studienarbeit 

Knochenmodell in Finow 

Zentrum Finow, von der Grünzäsur  
nach Westen gesehen 
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als gering einzuschätzen. Auf der anderen Seite kommt die zentrale Qualität des Ortskerns 
nicht allen Stadtteilbewohnern gleichermaßen zu Gute: Die westlichen Bereiche „Webers 
Ablage“ und „Märkische Heide“ sind, gemessen an der Fußgängerentfernung, unterversorgt. 
 
 

Einzelhandels-Filialgeschäfte im Stadtbezirk VI Finow 
 

Nr. 
 

Standort Verkaufsstätte Branche/Typ VkF 
m2   44 

6.1.1 
 

KAUFLAND Verbrauchermarkt 3.300 
  

6.1.2 
 

SCHLECKER Drogeriewaren- 
Discounter 

250 

6.1.3 
 

Kleiner Stern 

AWG-MODE Mode-Discounter 700 

6.2.1 
 

Eberswalder 
Str. 

NETTO Lebensmittel-
Discounter 

600 

6.2.2 
 

Altenhofer Str. SCHLECKER Drogeriewaren- 
Discounter 

200 

6.2.3 
 

Kopernikusring LEPI Schuh-Discounter 450 

Quelle: Branchenmix-Konzept BBE, Amt 80, Eigene Erhebungen 

 
 
Die Einwohnerzahl, der Umfang der 
Verkaufsflächen und die Ausstrahlung 
auf die Gesamtstadt rechtfertigen die 
Einordnung als „Nebenzentrum“. 
 
Aufgrund der Eindeutigkeit der örtli-
chen Verhältnisse beschränkt sich die 
Zentrendiskussion auf die Fragen  
- wie mit der Zäsur in der Mitte des 
zentralen Versorgungsbereiches umge-
gangen werden soll 
- wie die genaue Abgrenzung vorge-
nommen werden soll. 
- ob weitere Standorte für Nachbar-
schaftsläden geschaffen werden soll-
ten. 
 
�   Aus städtebaulicher Sicht soll das 
bestehende Knochenmodell etwa 
gleichgewichtig erhalten bleiben. Prü-
fenswert erscheint die Frage, ob die  
                                                 
44  gerundet 

Einwohner im Bezirk 
Finow 31.12.06 

8.443 20,5 % 

Einwohnerprognose 2015 
 

7.760 19,8 % 

Verkaufsfläche 
Lebensmittel-Filialen 

3.900 18,1 % 

Vk-Flächenbesatz 
Lebensmittel-Filialen 

0,50 • 

Verkaufsfläche LM-
Filialen im Zentralen VB 

3.900 37,1 % 

Vk-Flächenbesatz LM im 
Zentralen VB 

0,50 • 

% bezogen auf Gesamtstadt 
Quelle: BBE Branchenmixkonzept 2003 S. 35; EBP/INSEK; 
eigene Berechnungen 
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Nebenzentrum Finow 

Luftbild 2000 

  

Bestand 2006 
 
Legende siehe Kap. 
3.1.4.1 

 

Zentraler 
Versorgungs-
bereich Finow 
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Die vorgenommene Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches umfasst das gewachsene 
Zentrum mit Kürzungen im Westen und Erweiterung zur Dorfstraße hin. 
 
Eine Gefährdung geht vor allem von den Konkurrenzstandorten an der B 167 „Bereich Specht-
hausener Straße“ und „Realkauf“ in Finowfurt aus, die - im Segment der Nahversorgung - nicht 
erweitert werden sollten. Eine weitere Gefährdung besteht zukünftig in der Umlenkung der 
Fahrkundschaft auf die B 167 neu, die allerdings hingenommen werden muss. 
 
 

Grünflächen, u.a. das sowjetische Ehrenmal, straßenseitig einer Bebauung mit Einzelhandel 
zugeführt werden sollen. Hier ist allerdings zu beachten, dass die Grünflächen mit ihrem statt-
lichen Baumbestand eine eigene Qualität darstellen. 
�   Die streifenartige Ausdehnung des Zentrums soll möglichst begrenzt werden. Daher wur-
den die Ausläufer im westlichen Bereich nicht mehr einbezogen; das östliche Ende wird 
durch das EKZ „Kleiner Stern“ markiert. Freiwerdende Flächen der dortigen Schule werden 
nicht einbezogen. Hingegen wurde der zentrale Versorgungsbereich  geringfügig nach Norden 
hin erweitert, auch wenn die baulichen Möglichkeiten im Bereich der Dorfstraße z.Zt. noch 
be-schränkt sind. 
�   Aufgrund der Weitläufigkeit des Stadtteils scheint die Errichtung eines oder mehrerer 
Nachbarschaftsläden sinnvoll (s. Kap. 3.1.5). 
 

 
 
3.1.4.3 Quartierszentrum - Brandenburgisches Viertel 
 
Entstehung 
 
Das Brandenburgische Viertel ist der 
jüngste der Eberswalder Stadtteile. Er 
wurde als „Wohnkomplex Max Rei-
mann“ in vier Bauabschnitten während 
der Jahre 1978 bis 1989 in Plattenbau-
weise errichtet, vorrangig als Wohnstätte 
für die zuziehenden Beschäftigten der 
Eberswalder Großbetriebe, u.a. der 
Fleischerzeugungs- und verarbeitungs-
betriebe im Norden der Stadt. Es wurden 
5.313 Wohnungen in überwiegend fünf- 
bis sechsgeschossigen Gebäuden herge-
stellt. Der geplante fünfte Bauabschnitt gelangte nicht mehr zur Ausführung.  
 
Das Zentrum des Gebietes sollte als Ost-West-Infrastrukturband 
(heutige Brandenburger bzw. Frankfurter Allee) mit umfangreichen 
Einrichtungen - von der Volksbuchhandlung bis zur Poliklinik - 
realisiert werden. Bis zur Wende entstanden jedoch lediglich Schu-
len, Kitas, zwei Kaufhallen und eine größere Gaststätte; der engere 
zentrale Bereich blieb damals unbebaut (grüner Bereich in der Skiz-
ze).45 Das Zentrenkonzept von 1993 übernimmt die ursprünglichen 
Planungsvorstellungen.  

                                                 
45  vgl. PFE, Sozialstudie Brandenburgisches Viertel, 1999 
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IPSTEK-Leitbild 2020  IPSTEK-Leitbild 2020 

 
Aus verschiedenen Gründen, u.a. wegen 
der isolierten Lage, seines unfertigen Zen-
trums und seiner sozialen Entstehungsge-
schichte bzw. Schichtung erlebte der Stadt-
teil nach der Wende einen starken Einwoh-
nerrückgang. Lebten 1994 hier noch 13.789 
Einwohner46, so waren es im Jahre 2006 
nur noch  7.618. Das entspricht einem 
Rück-gang um 44,8 % in zwölf Jahren. Für 
2015 legt das INSEK in seinem Leitbild-
Szena-rio 5.948 Einwohner zu Grunde.  
 
Die ersten Anzeichen dieser dramatischen 
Entwicklung wurden bald nach der Wende 
sichtbar und führten zu einer Reihe von 
Untersuchungen, Konzeptionen und Auf-
wertungsmaßnahmen.47 Die einschneidens-
ten Strategien und Maßnahmenvorschläge enthält die jüngste Planung: das „Integrierte pro-
grammübergreifende Stadtteilentwicklungskonzept Brandenburgisches Viertel - IPSTEK“ - 
Fortschreibung 2006. Es sieht - als Ergebnis einer gesamtstädtischen Betrachtung - einen 
großflächigen Rückbau der westlichen Bereiche im Brandenburgischen Viertel vor (siehe 
Leitbildskizze). 
 
Die Anstrengungen zur Stabilisierung und Entwicklung des Stadtteils umfassten auch die 
Her-stellung eines attraktiven Zentrums. U.a. entstanden das Einkaufszentrum „Heidewald“, 
ein Bürohaus mit Filiale der Sparkasse und diverse Einrichtungen der sozialen Infrastruktur. 
Im Gegenzug dazu mussten jedoch die noch aus DDR-Zeit herrührenden Einrichtungen wie 
die beiden Kaufhallen und die Gaststätte „Specht“ (spätere Specht-Passage) nach mehreren 
Erhal-tungsversuchen ihren Betrieb einstellen. 
 
 

 
 
 
 

                                                 
46  bezogen auf:  Stadtbezirk Finowtal 
47  u.a. Rahmenplanung Brandenburgisches Viertel, Amt 61 1992; Gutachten Sozialstruktur und Lebensverhält-
nisse, PFE 1999; Netzwerk Zukunft - integriertes Handlungskonzept, URBIS 2002; Integriertes programmüber-
greifendes Stadtteilentwicklungskonzept 2020 (IPSTEK), PFE 2006. 

                                                                        EKZ Heidewald                                    Ladenzeile Frankfurter Allee 
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Einzelhandels-Filialgeschäfte im Stadtbezirk V Finowtal (Brandenburgisches Viertel) 
 

Nr. 
 

Standort Verkaufsstätte Branche/Typ VkF m2   48 

5.1.1 
 

MEMA (eh. Meyer & 
Beck) 

Supermarkt 700 

5.1.2 
 

NETTO Lebensmittel-Discounter 350 

5.1.3 
 

SCHLECKER Drogeriewaren-Discounter 250 

5.1.4 
 

NKD Bekleidungs-Discounter 400 

5.1.5 
 

KIK Bekleidungs-Discounter 800 

5.1.6 
 

EZK Heidewald 

Kinderparadies Kinderbekleidungs-Discounter 300 

5.2.1 
 

FOX (eh. Haus der 
Kultur) 

Kaufhaus 3.600 

5.2.2 
 

Ehemaliges 
Behördenzentrum 

ALDI Lebensmittel-Discounter 900 

5.3.1 
 

PLUS Lebensmittel-Discounter 500 

5.3.2 
 

Penny-Markt Lebensmittel-Discounter 600 

5.3.3 
 

Getränke-Hoffmann Getränke-Markt 300 

5.3.4 
 

TOOM Baumarkt 5.200 

5.3.5 
 

Dänisches Bettenlager Möbel-Discounter 600 

5.3.6 
 

Schottland Möbel-Discounter 850 

5.3.7 
 

Kreuzung Bereich 
Spechthausener 
Straße 

Teppich Frick Teppich-Discounter 850 

Quelle: Branchenmix-Konzept BBE, Amt 80, Eigene Erhebungen 
 

 
 
 
 
 
                                                 
48  gerundet 
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Mit rund 3.050 m2 Verkaufsfläche im Be-
reich der Lebensmittel-Filialisten bzw. 
ei-nem Flächenbesatz von 0,51 ist der 
Stadt-teil Finowtal theoretisch gut 
ausgestattet. Bezieht man allerdings die 
Betrachtung nur auf den inneren 
Geschäftsbereich um das EKZ 
Heidewald, so beträgt der Flä-chenbesatz 
nur noch 0,18.  
 
Dieser geringe Wert kann auf verschiede-
ne Ursachen zurückgeführt werden. Zum 
einen wirkt sich das geringe Einkom-
mensniveau im Stadtteil aus. Zum ande-
ren machen sich die Einflüsse der Kon-
kurrenzstandorte an der Spechthausener 
Straße und - in geringerem Maße - am 
ehemaligen Behördenzentrum 
bemerkbar.  
 
Die aktuellen Entwicklungsvorstellungen 
des Stadtteils bringen das bisher in der räumlichen Mitte gelegene Quartierszen-trum, 
markiert durch das EKZ Heidewald, in eine westliche Randlage, so dass sich die Lage-gunst 
in relativer Sicht verschlechtert. Damit stellt sich erneut die Frage, ob der nahe gelegene 
Geschäftsbereich an der Kreuzung B 167/ Spechthausener Straße, wo zur Zeit vorrangig 
Fachmärkte ansässig sind, diese Funktion zukünftig nicht besser erfüllen kann. Ein weiteres 
Argument lautet, dass die Läden dort bessere Entwicklungschancen hätten, da sie auch auf 
das Kundenpotential der B 167 zurückgreifen können. 
 
Dem ist entgegenzuhalten,  
 
�    dass das Zentrum „Bereich Spechthausener Straße“ insgesamt eine größere Entfer-

nung zum Siedlungsschwerpunkt aufweist. Es gelten: 
- Bereich Spechthausener Straße: zum nächstgelegenen Wohnhaus ca. 0,6 km, zum 
entferntesten Wohnhaus ca. 1,8 km. 
- EKZ Heidewald:  zum nächstgelegenen Wohnhaus ca. 0 km, zum entferntesten 
Wohnhaus ca. 0,8 km. Bei Berücksichtigung der Ladenzeile in der Frankfurter Allee 
verkürzt sich die letztgenannte Entfernung weiter. 
Mit einer Verlegung würde sich die Summe der Besorgungswege wesentlich vergrö-
ßern. 
 

�    dass das Argument, ein Zentrum im Bereich Spechthausener Straße würde letztlich 
tragfähiger sein, da es auch die autofahrenden Kunden auf der B 167 bedienen könne, 
sich bei genauer Betrachtung ins Gegenteil kehrt: Eine wesentliche Kaufkraftab-
schöpfung auf der Durchgangsstraße ist gleichbedeutend mit der Schädigung der 
Zentren der Stadt, insbesondere des Zentrums Stadtmitte.  
 

�    dass bei Realisierung der B 167 neu im Norden der Stadt sich der Verkehr auf der B 
167 alt reduzieren und das Argument der Tragfähigkeit relativieren würde 
 

Einwohner im Bezirk 
Finowtal 31.12.06 

7.618 18,4 % 

Einwohnerprognose 2015 5.948 15,2 % 

Verkaufsfläche 
Lebensmittel-Filialen 

3050 14,2 % 

Vk-Flächenbesatz  
Lebensmittel-Filialen 

0,51 • 

Verkaufsfläche LM-
Filialen im Zentralen VB 

1.050 10,0 % 

Vk-Flächenbesatz LM im 
Zentralen VB 

0,18 • 

% bezogen auf Gesamtstadt 
* eigene Prognose. 
Quelle: BBE Branchenmixkonzept 2003 S. 35; EBP/INSEK; 
eigene Berechnungen 
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Die vorgenommene Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches umfasst den Beginn der 
Brandenburger Allee und erstreckt sich nach Osten bis zur ehemaligen Gaststätte „Specht“. 
Damit enthält der Bereich ausreichend Entwicklungsflächen; angesichts der bisherigen Miss-
erfolge sollten hierbei die Erwartungen nicht zu hoch angesetzt werden. 
 
Konkurrenzstandorte, z.B. an der Spechthausener Straße, dürfen (entsprechend der Sortiments-
liste) nicht weiter ausgebaut oder anderweitig stabilisiert werden. 
 

 
�    dass ein Zentrum an der Spechthausener Straße kaum einen Beitrag zur Imagebildung 

und Identifikation der Bürger mit ihrem Stadtteil bieten kann, dass vielmehr ein 
Brachfallen des heutigen Zentrums mit großer Wahrscheinlichkeit als Kennzeichen 
des weiteren Niederganges gedeutet werden würde. 
 

�    dass die vollständige Umsetzung des IPSTEKs noch nicht gesichert ist. 
 

�    dass auch die sonstigen städtebaulichen Faktoren wie  
- zentraler Kreuzungsbereich 
- Ausbauzustand der Straßen 
- Marktplatz 
- O-Bus-Haltestelle 
- Parkplätze 
- sonstige Infrastruktureinrichtungen 
den aktuellen Standort als sehr geeignet für ein Zentrum erscheinen lassen 
 

 
In der Zusammenschau dieser Argumente stellt sich die weitere Entwicklung des 
vorhandenen Zentrums als beste Lösung dar. Wegen der etwas isolierten Lage des Stadtteils 
kann es jedoch nicht, wie z.B. Finow, eine Ausstrahlung auf das gesamte Stadtgebiet 
entfalten. Es ist viel-mehr auf den Rang eines „Quartierszentrums“  festgelegt und soll damit 
mehr als ein „Nah-versorgungszentrum“, aber weniger als ein „Nebenzentrum“ sein, d.h. auch 
gewisse Güter des langfristigen Bedarfes anbieten (siehe Sortimentsliste).  
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Quartierszentrum Brandenburgisches Viertel 

Luftbild 2000 

 

Bestand 2006 

 

Zentraler 
Versorgungs-
bereich Bran-
denburgisches 
Viertel 
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Ladenzeile im Zentrum 

 

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 Lage 
in Innenstadtnähe, am Finowkanal und inner-
halb von Grünbereichen und trotz seiner relativ 
ausgewogenen sozialen Mischung traten auch 
hier nach der Wende deutliche Bevölkerungs-
verluste ein. Betrug die Einwohnerzahl im Jahre 
1992 noch 5.224, so waren es Ende 2006 nur 
noch 3.375 (- 35,4 %). Da sich der Wohnungs-

leerstand in dieser Zeit jedoch kaum vergrößert 
hat, muss dieser Rückgang im Wesentlichen als 
Abbau der anfänglichen Überbelegung gedeutet 
werden.  
 
In den Stadtteil ist in zentraler Lage ein attraktives Zentrum mit 
großem Parkplatz integriert, das in den ersten Jahren nach der 
Wende eine große Anziehungskraft auch auf andere Stadtteile 
ausübte. Dies spiegelte sich allerdings nicht im Zentrenkonzept 
von 1993 wieder, das dem Stadtteil keine zentrale Funktion in-
nherhalb der Stadt zuwies. 
 
Als Folge des Einwohnerrückganges im Stadtteil und der Realisierung von Konkurrenzmärk-
ten in Randlage an Hauptverkehrsstraßen gingen die Umsätze im Zentrenbereich stark zurück 
und ermöglichen dort zur Zeit nur noch ein Angebot auf geringem Preisniveau.  
 
 

Einzelhandels-Filialgeschäfte im Unterbezirk I.6 Leibniz-Viertel 
 

Nr. 
 

Standort Verkaufsstätte Branche/Typ VkF 
m2   49 

1.6.1. 
 

Quartiersmitte NIEDRIG-PREIS-
MARKT 

Lebensmittel-
Discounter 

750 

1.6.2 
 

Quartiersmitte SCHLECKER Drogeriewaren- 
Discounter 

400 

1.6.3 
 

Leibniz-Straße NORMA 
 

Lebensmittel-
Discounter 

600 

1.6.4 
 

Breite Straße PLUS 
 

Lebensmittel-
Discounter 

750 

Quelle: Branchenmix-Konzept BBE, Amt 80, Eigene Erhebungen 
 

                                                 
49 gerundet 
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Zentrendiskussion 
 
Mit einem Verkaufsflächenbesatz von 
ca. 0,7 bezogen auf Lebensmittel-
Filialisten ist im Leibniz-Viertel eine 
überdurchschnittliche Geschäftsdichte 
vorhanden, die sich aus dem Zustrom 
von Kunden auf den stark befahrenen 
Straßen „Breite Straße (B 2)“ und 
„Hegelstraße“ herleitet. Bezieht man 
die Bevölkerung des Einzugsbereiches 
nur auf den zentral gelegenen NP-
Markt, so ergibt sich lediglich ein Index 
von 0,25. Verschiedene Indizien, z.B. 
das geringere Preisniveau, sprechen 
dafür, dass hier die relativen Umsätze 
geringer ausfallen als an den beiden 
Konkurrenzstandorten. 
 
Trotz der Schwäche des gewachsenen 
Zentrums sprechen folgende Argumen-
te für dessen Beibehaltung:  
 
�   Mit zukünftig 3.000 Einwohnern und 
seiner kompakten städtebaulichen Struktur ist der Stadtteil prinzipiell tragfähig für ein Nah-
versorgungszentrum. 
�   Das Zentrum des Leibnizviertels wurde im Kontext mit dem Stadtteil geplant. Es liegt im 
Siedlungsschwerpunkt und ist mit einem Radius von maximal 400 m optimal für die Stadtteil-
bewohner erreichbar. 
�   Es ist durch die bauliche Anlage, u.a. geringere Bauhöhe, deutlich von den Wohngebäuden 
abgesetzt und vor Ort als Zentrum wahrnehmbar. 
�   Mit Drogeriemarkt, Apotheke und anderen Geschäften bietet es ein abgerundetes Angebot 
für den täglichen Bedarf.  
�   In unmittelbarer Umgebung befinden sich ein großer Parkplatz sowie weitere Dienstleis-
tungsangebote (Ärzte, Gaststätte), zwei Kindergärten und eine Schule (Oberstufenzentrum II). 
�   Die städtebauliche Struktur des Stadtteils bietet keinen Ansatzpunkt für einen alternativen 
Standort. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Einw. im Unterbezirk 
Leibnizviertel  31.12.06 

3.375 8,1 % 

Einwohnerprognose 
2015* 

3.000 7,6 % 

Verkaufsfläche 
Lebensmittel-Filialen 

2.100 9,8 % 

Vk-Flächenbesatz  
Lebensmittel-Filialen 

0,70 • 

Verkaufsfläche LM-
Filialen im Zentralen VB 

750 7,1 % 

Vk-Flächenbesatz LM im 
Zentralen VB 

0,25 • 

% bezogen auf Gesamtstadt 
* eigene Prognose. 
Quelle: BBE Branchenmixkonzept 2003 S. 35; EBP/INSEK; 
eigene Berechnungen 

Die vorgenommene Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches umfasst das gewachsene 
Zentrum, ergänzt um ein nördlich angrenzendes Erweiterungsgebiet, auf dem sich bereits er-
gänzende Dienstleister befinden. 
 
Aufgrund der gut florierenden Konkurrenzstandorte an der Breiten Straße und an der Hegel-
straße ist das Zentrum gefährdet. Daher ist besondere Sorge zu tragen, dass die beiden alter-
nativen Standorte (entsprechend der Sortimentsliste) nicht weiter ausgebaut oder anderweitig 
stabilisiert werden. 
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Nahversorgungszentrum Leibnizviertel 

Luftbild 2000 

  

Bestand 2006 

 

Zentraler 
Versorgungs-
bereich  
Leibnizviertel 
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Nordend 1942 

Zentrum Nordend 

 
3.1.4.5 Nahversorgungszentrum - 
Nordend 
 
Entstehung 
 
Nordend hat sich in der ersten Hälfte des 20sten 
Jahrhunderts aus Gartenkolonien heraus entwik-
kelt. Der Stadtteil wurde ab 1939 durch eine 
Wohnsiedlung für Arbeiter der Rüstungsindustrie 
(Ardeltwerke) erweitert und in den folgenden 
Jahrzehnten durch weiteren Wohnungsbau er-
gänzt. 
 
Das Zentrum des Stadtteils entstand im Knick 
von Neuer Straße zur Poratzstraße; es bestand 
aus Kaufhalle, kleinen Läden und Dienstleis-
tungseinrichtungen. Das Zentrenkonzept von 

1993 weist hier ein Nah-
versorgungszentrum aus.  
 
Als Folge des Einwohner-
rückganges im Stadtteil 
und der Eröffnung eines 
Lidl-Marktes, jetzt Netto-

Markt, an der B 2 sowie betriebsspezifischer 
Ursachen wurde die Kaufhalle vor einigen Jahren 
geschlossen, so dass sich die Zentrenfunktion vor 
allem auf den Bäcker- und Fleischerladen stützt. 
 
 
 

Einzelhandels-Filialgeschäfte im Stadtbezirk III Nordend 
 

Nr. 
 

Standort Verkaufsstätte Branche/Typ VkF  
m2   50 

3.1.1 
 

Breite Straße NETTO Discounter 550 

3.1.2 
 

Breite Straße THOSS Getränke-Discounter 250 

Quelle: Branchenmix-Konzept BBE, Amt 80, Eigene Erhebungen 
 

 
 
 
 
 

                                                 
50  gerundet 
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Zentrendiskussion 
 
Mit einem Verkaufsflächenbesatz von 0,21 bezogen auf Lebensmittelfilialisten ist der 
Stadtteil nur schwach ausgestattet. Angesichts der Tatsache, dass der einzige Markt an der B 2 
ein eher geringes Qualitätsniveau repräsentiert und zudem von Fahrkundschaft der 
Bundesstraße profi-tiert, muss angenommen werden, dass ein großer Teil der Kaufkraft in 
Richtung Stadtmitte abfließt. Somit kann im Stadtteil tatsächlich ein ausreichendes Potential 
zur Schaffung einer Nachfolgeeinrichtung für die Kaufhalle unterstellt werden. 
 
Der Standort „Netto“ mit dem Getränkemarkt an der B 2 kann wegen seiner peripheren Lage 
eine Zentrenfunktion nur sehr unzureichend erfüllen; die Entfernung zu den Wohnbereichen 
beträgt bis zu 1,4 km. 
 
Für die Beibehaltung des gewachsenen Zentrums Neue-/Poratzstraße sprechen folgende 
Argu-mente: 
 
�   Mit voraussichtlich ca. 2.500 Ein-
wohnern im Jahre 2015 ist der Stadt-
teil grundsätzlich tragfähig für einen 
kleineren Lebensmittel-Rundumver-
sorger. Hinzu kommen die Arbeits-
kräfte und Kunden des Gewerbe-/ 
Dienstleistungsgebietes nördlich der 
neuen Straße. 
�   Der Standort hat eine relativ zentra-
le Lage im Stadtteil  
�   Hier gibt es vielfältige Angebote 
mit Bäcker, Fleischer, Frisör, Kiosk, 
Blumenladen, Bankcontainer, Kinder-
garten, Parkplatz, Bushaltestelle. 
�   Er ist aufgrund der Platz-/Kreu-
zungssituation gut als Zentrum wahr-
nehmbar. 
 
Die Agglomeration „Netto“ wird bei 
Realisierung der B 167 mit Knoten an 
der B 2 noch mehr Zugkraft gewinnen (siehe Kap. 3.1.6). Aufgrund ihrer peripheren Lage 
zum Stadtteil, ihres geringen visuellen Zentren-Charakters und ihres hohen Schädigungspo-
tentials für das Hauptzentrum soll die Agglomeration nicht zum Zentrum entwickelt werden. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Einwohner im Bezirk 
Nordend 31.12.06 

2.745 6,6 % 

Einwohnerprognose 2015 2.502 6,4 % 

Verkaufsfläche 
Lebensmittel-Filialen 

550 2,6 

Vk-Flächenbesatz 
Lebensmittel-Filialen 

0,22 • 

Verkaufsfläche LM-
Filialen im Zentralen VB 

• • 

Vk-Flächenbesatz LM im 
Zentralen VB 

• • 

% bezogen auf Gesamtstadt 
Quelle: BBE Branchenmixkonzept 2003 S. 35; EBP/INSEK; 
eigene Berechnungen 

Die vorgenommene Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches umfasst das gewachsene 
Zentrum beiderseits der Poratzstraße. Durch den erfolgten Abriss der alten Kaufhalle bestehen 
hier gute weitere Entwicklungsmöglichkeiten. 
 
Aufgrund der geringen Tragfähigkeit im Einzugsbereich und wegen des  Konkurrenzstandortes 
an der Breiten Straße hat das Zentrum Nordend einen besonderen Schutzbedarf. Dies gilt in er-
höhtem Maße, wenn der Knoten B 167 neu / B 2 realisiert wird. Die Agglomeration „Netto“ 
darf (entsprechend der Sortimentsliste) nicht weiter ausgebaut oder anderweitig stabilisiert 
werden. 
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Nahversorgungszentrum Nordend 

Luftbild 2000 
 
 
 

                  

Bestand 2006 
 
Legende siehe Kap. 
3.1.4.1 

 

Zentraler 
Versorgungs-
bereich  
Nordend 
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3.1.4.6 Nahversorgungszentrum - 
Ostend 
 
Entstehung 
 
Der Stadtteil Ostend ist in den Zwanziger- und 
Dreißigerjahren als Eigenheimsiedlung in gerin-
ger Baudichte entstanden. Ein Zentrumsbereich 
war nicht geplant. Zur Zeit der DDR gab es eine 
kleine Kaufhalle im Bereich der Buswende-
schleife (Max-Lull-Straße), die jetzt außer Be-
trieb ist. 
 

Das Zentrenkonzept 
von 1993 weist ein 
Nahversorgungszen-

trum an der Einmün-
dung der Saarstraße in 
die Freienwalder Straße aus. Grundlage hierfür war der in diesem 
Bereich vorhandene Verkaufseinrichtung (heute Netto-Markt).  

 

 
 
Zentrendiskussion 
 
Bei der Einschätzung der aktuellen Einzelhandelssituation im Stadtteil Ostend wird hier der 
Umzug des Nettomarktes Saarstraße etwa 100 m weiter an die Freienwalder Straße als vollzo-
gen betrachtet. Ferner ist zu beachten, dass die Stadtteile Sommerfelde und Tornow keine ei-
genen Lebensmittel-Filialisten aufweisen und vom Zentrum Ostend mitversorgt werden müs-
sen.  
 
Mit einem Verkaufsflächenbesatz von 0,66, bezogen auf Lebensmittel-Filialisten (ohne Ge-
tränkemärkte), ist der Stadtteil überdurchschnittlich ausgestattet. Hier schlägt die zusätzliche 
Nachfrage durch die Fahrkundschaft auf der B 167 zu Buche, die auch langfristig stabilisie-
rend auf das Zentrum wirken wird. 
 

                                                 
51  gerundet 

Einzelhandels-Filialgeschäfte im Stadtbezirk II Ostend 
 
Nr. 
 

Standort Verkaufsstätte Branche/Typ VkF m2   51 

2.1.1 
 

Saarstraße/ 
Freienwalder Str. 

NETTO Discounter 800 

2.1.2 
 

Freienwalder 
Straße 

LIDL Discounter 800 

2.1.3 
 

Freienwalder 
Straße 

PENNY Discounter 600 

2.1.4 
 

Gersdorfer Str. Lehmann Getränke-Discounter 1.200 

Plan von 1942 
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Die vorgenommene Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches erstreckt sich entlang der 
Freienwalder Straße, beginnend an der Kreuzung Saarstraße mit Netto-Markt/Tankstelle und 
endend an der Einmündung Ebersberger Straße. Damit wird der vorhandene Lidl-Markt nicht 
mehr einbezogen, u.a. weil er weniger auf den Stadtteil bezogen ist und ferner, weil sonst das 
Zentrum im Verhältnis zum dünnen Besatz zu lang wäre.  
 

Für eine Aufwertung der vorhandenen 
Einzelhandelsstandorte zum zentralen 
Versorgungsbereich spricht: 
 
�   Mit ca. 3.030 Einwohner im Jahre 
2015 (3.615 mit Sommerfelde und 
Tornow) zuzüglich der 
Fahrkundschaft auf der B 167 ist der 
Stadtteil grund-sätzlich für ein 
Zentrum tragfähig. 
�   Sämtliche drei Lebensmittel-Rund-
umversorger liegen innerhalb einer 
Strecke von ca. 500 m. Zwar bilden 
sie visuell und städtebaulich kein Zen-
trum; zusammen mit den weiteren 
Ein-richtungen in diesem Bereich 
besteht jedoch die Möglichkeit zu 
Kopplungs-besorgungen. 
�   Es bestehen keine alternativen 
Möglichkeiten zur Zentrenentwick-
lung. 
 
Zwar könnte die Wiederbelebung des 
ehemaligen Verkaufsstandortes an der 
Saarstraße/ Buswendeschleife zur Dis-
kussion gestellt werden. Hierfür sprä-
che dessen zentrale Lage im Stadtteil. 
Die örtlichen Verhältnisse sind für die Zentrenbildung jedoch ungünstig; zudem wäre es nicht 
zu vermeiden, dass sich der südliche Teil des Viertels weiterhin zur B 167 hin orientieren 
würde, so dass die Tragfähigkeit für kon-ventionelle Läden zu gering wäre.  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Einw. i. d. Stadtbezirken 
31.12.06 
Ostend  
Sommerfelde 
Tornow 

 
 

3.198 
438 
330 

 
 

7,7 % 
1,1 
0,8 

Zusammen 2006 3.966 9,6 

Zusammen Prognose 
2015 

3.615 9,2 

Verkaufsfläche 
Lebensmittel-Filialen* 

2.200 10,2 % 

Vk-Flächenbesatz 
Lebensmittel-Filialen 

0,66 • 

Verkaufsfläche LM-
Filialen im Zentralen VB 

1.400 13,3 % 

Vk-Flächenbesatz LM im 
Zentralen VB 

0,39 • 

% bezogen auf Gesamtstadt 
* ohne Getränke 
Quelle: BBE Branchenmixkonzept 2003 S. 35; EBP/INSEK; 
eigene Berechnungen 
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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 
 
Der eigentliche Stadtteil Westend entstand Anfang des 20. Jahr-
hunderts zwischen Hauptbahnlinie und Kleinbahngleis als Teil 
der forcierten westlichen Stadterweiterung in Geschoss- (2-4 
Stockwerke) und Doppel- bzw. Einzelhausbauweise. Zur DDR-
Zeit wurde die Siedlung im Süden um einige Plattenbauten er-
weitert. 

 
Nördlich des Finowkanals schließt sich ein 
räumlich eigenständiger Bereich an, der sich 
aus der historischen Produktionstätte „Kupfer-
hammer“ entwickelt hat.  
 
Zur DDR-Zeit war die Nahversorgung im 
Westend durch ein kleines Zentrum im Be-
reich Triftstraße/Drehnitzstraße (Kaufhalle 
etc.) gesichert, von dem inzwischen nur noch 
ein „Backshop“ existiert. Im Kupferhammer 
gab es einen kleinen Bedienladen.  
 
 
 

Einzelhandels-Filialgeschäfte im Stadtbezirk IV Westend 
 

Nr. 
 

Standort Verkaufsstätte Branche/Typ VkF 
m2  52 

4.1.1 
 

Heegermühler 
Straße 

REWE Supermarkt 650 

4.1.2 
 

Britzer Straße Raab-Karcher u.a. Baumarkt 200 

4.2.1 
 

MAX-BAHR  Bau-Fachmarkt 4.100 

4.2.2 
 

LIDL 
 

Lebensmittel-
Discounter 

900 

4.2.3 
 

TAKKO Bekleidungs- 
Discounter 

600 

4.2.4 
 

Bahnhofsbereich 
 

RENO Schuh- Discounter 600 

4.3.1 Angermünder 
Str./Am Hafen 

KAUFLAND SB-Warenhaus 4.900 

Quelle: Branchenmix-Konzept BBE, Amt 80, Eigene Erhebungen 
 

                                                 
52 gerundet 

Westend 1942 
Ladenzeile Heegermühler Staße  
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Das Zentrenkonzept von 1993 läuft praktisch auf die Auflösung der 
zentralen Funktion des Stadtteils hinaus. Angesichts einer soliden 
Einwohnerzahl von ca. 4.500 und einer klaren Definition des Stadt-
teils kann diese Strategie nach heutigen Erkenntnissen nicht aufrecht 
erhalten werden. 
 
Inzwischen haben sich im Stadtbezirk „Westend“ drei Einzelhandels-
schwerpunkte entwickelt, die in keiner bzw. nur in geringer Bezie-
hung zu einander stehen:  
 
- Ladengruppe am Bahnhof  (4.2) 
- Kaufland an der Angermünder Straße (4.3) 
- Ladengruppe zwischen Triftstraße und dem REWE-Markt. 
 
 
Zentrendiskussion 
 
Bei der Betrachtung des Stadtteils Westend kann der Standort „Kauf-
land/Angermünder Straße“ weitgehend außer Acht gelassen werden, 
da er auf die Gesamtstadt und nicht auf den Stadtteil orientiert ist 
(siehe Kap. Problematische Standorte) 
 
Mit den verbleibenden zwei Lebensmittel-Filialisten kann der Stadtteil eher als unterdurch-
schnittlich besetzt eingestuft werden, vor allem auch deswegen, weil sich ein Teil der Nach-
frage auf die Fahrkundschaft der B 167 stützt. Dies lässt sich dadurch erklären, dass der Stadt-
teil nach fast allen Seiten von attraktiven Einkaufsstandorten umgeben ist (Bereich Specht-
hausener Straße, Kaufland, Stadtmitte). Ferner dürfte eine Rolle spielen, dass die beiden 
Einkaufsbereiche nur wenig verdichtet sind und kaum als Zentren in Erscheinung treten. 
 
Obwohl der Einkaufsstandort am 
Bahnhof (Lidl u.a.) möglicherweise 
tragfähiger ist, wird der Bereich zwi-
schen „MEW-Gelände“ und REWE 
als zentraler Versorgungsbereich 
ausgewiesen. Hierfür sprechen vor 
allem folgende Argumente:  
 
�   Mit ca. 4.566 Einwohnern im Jahre 
2015 ist der Stadtteil grundsätzlich 
tragfähig für ein oder mehrere Lebens-
mittel-Filialisten. Durch die Bundes-
straße wird er zusätzlich gestützt. 
�   Der Standort MEW/REWE ist bes-
ser erreichbar für die Bewohner des 
Stadtteils, nicht zuletzt für den Bereich 
Kupferhammer 
�   Durch eine Ausweisung des Stand-
ortes am Bahnhof würde dieser Be-
reich als Einkaufsort aufgewertet und  

Einwohner im Bezirk 
Westend 31.12.06 

5.029 12,1 % 

Einwohnerprognose 2015 4.566 11,6 % 

Verkaufsfläche 
Lebensmittel-Filialen 

1.550* 7,2 %* 

Vk-Flächenbesatz 
Lebensmittel-Filialen 

0,34 • 

Verkaufsfläche LM-
Filialen im Zentralen VB 

650 6,2 % 

Vk-Flächenbesatz LM im 
Zentralen VB 

0,14 • 

% bezogen auf Gesamtstadt 
* ohne Kaufland/Angermünder Str. 
Quelle: BBE Branchenmixkonzept 2003 S. 35; EBP-INSEK; 
eigene Berechnungen 
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Nahversorgungszentrum Westend 

Luftbild 2000 
 
 
 

                                

Bestand 2006 
 
Legende siehe Kap. 
3.1.4.1 

 

Zentraler 
Versorgungs-
bereich  
Westend 
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Die vorgenommene Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches umfasst den westlichen 
Teil des gewachsenen Geschäftsbereiches zwischen REWE und dem ehemaligen MEW-Ge-
lände. Insbesondere das MEW-Gelände bietet Entwicklungsmöglichkeiten für das Nahversor-
gungszentrum. Ein aktives Flächenmanagement kann dazu beitragen, Kaufkraft an den Stadt-
teil zu binden. 
 
Konkurrenzstandorte, z.B. am Bahnhof, dürfen (entsprechend der Sortimentsliste) nicht weiter 
ausgebaut oder anderweitig stabilisiert werden. 
 

eine Entwicklung in Gang gesetzt, die möglicherweise schwer einzugrenzen ist und sich auch 
schädlich auf das Hauptzentrum auswirken kann. Zu denken ist hier auch an die zukünftig 
verfügbare Fläche des Busbahnhofes (siehe Kapitel 3.1.6). 
 
Allerdings müssen verstärkte Anstrengungen unternommen werden, um das Zentrum attraktiv 
zu entwickeln, insbesondere, was die visuelle Qualität und die Parkmöglichkeiten betrifft. Im 
Rahmen eines Flächen-Managements wäre die Möglichkeit zu diskutieren, das Kino in die In-
nenstadt zu verlagern und an dessen Stelle weitere Verkaufs- und Dienstleistungseinrichtun-
gen mit Parkmöglichkeiten im Westend zu schaffen. Das ehemalige MEW-Gelände könnte 
zum attraktiven Nahversorgungszentrum entwickelt werden53. 
 

 
 
3.1.5  Nachbarschaftszentren 
 
Mehrere Wohngebiete der Stadt verfügen über kein Nahversorgungs-Angebot in angemesse-
ner Nähe. Am gravierendsten erscheint die Situation in der Clara-Zetkin-Siedlung, in Som-
merfelde und Tornow.  
 

 
 
 
 

                                                 
53  Altlastenproblematik prüfen! 

Grau: Zentrenstruktur   Violett: Unterversorgte Bereiche 
Dreieck: Zu schaffende oder entwickelnde Nachbarschaftsläden  
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In diesen Fällen übernehmen häufig fahrende Verkaufsstellen, Bringservice, Tankstellen, 
Kioske, Hofläden, soziale Projekte oder „Tante-Emma-Läden“ einen Teil der Grundver-
sorgung. Nachteilig wirken das eingeschränkte Angebot und die teilweise stark reduzierten 
Öffnungszeiten. 
 
In einigen Bundesländern wurden Modellvorstellungen für kleine (50 - 200 m2 VkF) Kombi-
Läden entwickelt und - oft mit staatlicher Unterstützung - in zahlreichen Projekten umgesetzt. 
Sie setzen in der Regel an zwei Faktoren an: 
 
- an der Trägerschaft. Hier werden privatwirtschaftliche, öffentliche und ehrenamtliche Ak-
teure (Vereine) eingebunden 
- an der Kombination von Angeboten. Zum Lebensmittel- und Haushaltswarenangebot kom-
men oft Zeitungskiosk, Post, Bank, Cafe, Wäscherei- und Reparaturannahmestelle und weite-
re Dienstleistungen.  
 
�   Markttreff  Mit staatlicher Unterstützung wurden im Bundesland Schleswig-Hol-

stein seit 1999 inzwischen über 20 Kombi-Läden errichtet. An der Trä-
gerschaft sind auch die Kommunen beteiligt.  
 

�   Um´s Eck Professionelles Franchise-System, über 150 Läden hauptsächlich in 
Süddeutschland (Träger: Fa. Utz GmbH, LHGmbH u.a.) 
 

�   IK - Ihr 
Kaufmann 

Von der Markant-Handels- und Service-GmbH entwickeltes Konzept 
für Kleinflächen im selbständigen Lebensmittel-Einzelhandel  
 

�   Genossen-
schaftsmodell 

Die Handelsgenossenschaft PUG Vario Kauf eG betreibt ca. 120 Ge-
schäfte im ländlichen Raum in Sachsen-Anhalt. 
 

�   Sonstige Spar, Edeka, Coop (Sky) haben Konzepte für kleine Flächen entwik-
kelt. 

 
Als Nachteil müssen dafür meist etwas erhöhte Preise in Kauf genommen werden. 
 
Die schlecht versorgten Wohngebiete sollten in diesem Sinne in einer gesonderten Studie auf 
die Versorgungssituation und entsprechende Verbesserungsmöglichkeiten hin untersucht wer-
den. 
 
 
3.1.6  Nicht-integrierte Standorte 
 
Hierbei geht es um Einzelhandelseinrichtungen, die zwar Nahversorgungssortimente führen, 
deren Kundschaft aber nicht oder nur zum kleinen Teil im unmittelbaren Umfeld angesiedelt 
ist. Der Regelfall sind Verbrauchermärkte oder Ansammlungen von Discountern an Durch-
gangsstraßen außerhalb der Wohnsiedlungen. Wie bereits ausgeführt, sind diese Märkte zwar 
häufig sehr rentabel, ziehen damit aber Kundschaft aus den gewachsenen Zentren ab und wir-
ken so schädigend auf die Stadtstruktur. 
 
Nicht integrierte Standorte sollen auf keinen Fall ausgebaut werden, vielmehr nach Möglich-
keit zurückgefahren werden (vgl. Kap. 2.3 These 10). Hierzu ist eine Bebauungsplanung mit 
alternativen Festsetzungen anzustreben. 
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Kaufland ist als „großflächiger Einzelhandel“ in einem verbindlichen Bauleitplan gesichert.  
Im Falle einer Geschäftsaufgabe könnte die Festsetzung einer Alternativen Nutzung im We-
ge des Erwerbs durch die Stadt realisiert werden, was für letztere mit großen finanziellen 
Einbußen verbunden und daher unrealistisch wäre. 
 
Auf jeden Fall muss der Ausbau des Standortes, etwa im Zuge des Neubaus der B 167, ver-
mieden werden.  
 

                                                              
 Nicht-integrierter Standort                                      problematischer potentieller Standort  

(Aufzählung nicht abschließend) 

  
 
(1) Kaufland/Angermünder Straße 
 
Der  Verbrauchermarkt „Kaufland“ an der Angermünder Straße verfügt über eine Verkaufs-
fläche von rund 4.900 m2 und ist damit etwa halb so groß wie die Gesamtheit der größeren 
Filialisten in der Innenstadt. Im Radius von 1.000 m befinden sich keine Wohngebiete. Sieht 
man von einer gewissen Attraktionswirkung auf das nördliche Umland von Eberswalde ab, so 
kann man doch von einem starken Entzugseffekt ausgehen, der sich im Bereich der Grundver-
sorgung auf die jeweiligen Herkunftsgebiete der Kunden, im Bereich höherwertiger Güter vor 
allem auf die zentralen Versorgungsbereiche Stadtmitte und Finow auswirkt.  
 
Dies kann man sicherlich für einen gewissen Zeitraum nach der Wende rechtfertigen, wo 
Haupt- und Nebenzentren der Stadt funktional geschwächt waren. In der Gegenwart erweist 
sich diese Verkaufsstätte jedoch als Blockade für die urbane Entwicklung der Stadt. 
 

 
 
 (2) Bereich Spechthausener Straße 
 
Die Kreuzung der Eberswalder Straße (B 167) mit der Spechthausener/Lichterfelder Straße 
liegt im Berührungspunkt der Siedlungsschwerpunkte Eberswalde, Finow und Brandenbur-
gisches Viertel. Sie liegt zudem an der Hauptzufahrt zur Autobahn. Aufgrund dieser begüns-
tigten Lage stand der Standort seit der Wende unter einem konstant hohen Ansiedlungsdruck, 
dem im Laufe der ersten Welle der Stadtentwicklung insfern entgegengekommen wurde, als 
der Bereich verwaltungsintern zum „Fachmarktzentrum“ erklärt und entsprechend behandelt 
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Das „Fachmarkt-Zentrum“ im Bereich Spechthausener Straße kann als solches weiterent-
wickelt werden, z.B. durch Ansiedlung eines Autohauses. Die beiden Lebensmittel-Dis-
counter sollen sich jedoch nicht erweitern, sondern eher reduziert werden. 

Beide Verkaufseinrichtungen dürfen nicht erweitert oder anderweitig stabilisiert werden. 
Die Nutzung sollte nach Möglichkeit bei Eigentümerwechsel nicht fortgeführt werden. 

wurde. In den vergangenen Jahren konnte jedoch nicht verhindert werden, dass sich dort auch 
Nahversorger ansiedelten. Der unmittelbare Einzugsbereich umfasst jedoch nur Wohngebiete 
im Bereich Spechthausener Straße und ist im Hinblick auf die Nahversorger als nicht inte-
griert einzustufen. 
 
Eine Schädigungswirkung auf Haupt-, Neben- und Quartierszentrum durch die Fachdiscoun-
ter ist hingegen nicht erkennbar; vielmehr stehen die Einrichtungen auch im Einklang mit der 
Sortimentsliste des vorliegenden Konzepts 
 
Dies gilt nicht für die beiden Nahversorger, deren Schädigungswirkung vor allem in den 
Stadtteilen Westend und Brandenburgisches Viertel spürbar ist (s.d.). 
 

 
 
(3)  Standort ehemaliges Behördenzentrum 
 
Auf der Schnittstelle zwischen Branden-
burgischem Viertel und Finow sind an der 
B 167 zwei Märkte vorhanden: Ein Fox-
Markt, der auf großer Verkaufsfläche 
überwiegend Haushalts- und Unterhal-
tungselektronik anbietet, aber auch z.B. 
Möbel, und ein Aldi-Markt. Eine B- Pla-
nung besteht für beide Einrichtungen nicht. Aufgrund der Lage an der Bundesstraße haben die 
beiden Märkte einen großen Einzugsbereich und stellen eine direkte Konkurrenz zu den drei 
großen Zentren der Stadt (Fox-Markt) bzw. für die umliegenden Nahversorgungsbereiche, 
insbesondere das Brandenburgische Viertel dar. Beide wären entsprechend den Vorgaben des 
vorliegenden Konzeptes nicht mehr genehmigungsfähig. 
 
 

(4)  Standort Ortsausgang Nordend 
 
Die am nördlichen Ortsausgang des Stadtteiles Nordend befindlichen Industriebrachen sind 
nach der Wende unterschiedlichen Nutzungen zugeführt worden. U.a. befinden sich jetzt dort 
eine Tankstelle, ein Netto-Markt, ein Angelcenter und ein Teil der Stadtverwaltung. Der Le-
bensmittel-Discounter ist aufgrund seiner Randlage zu Fuß schlecht und nur für einen Teil der 
Nordender Wohnbevölkerung erreichbar. Er wirkt sich schädigend vor allem auf das gewach-
sene interne Zentrum des Stadtteils aus und wird als nicht-integriert eingestuft.  
 
Das Hauptproblem in Hinblick auf den betrachteten Standort stellt allerdings der geplante Bau 
der B 167 neu mit Knoten an der B 2 dar. Es ist zu erwarten, dass er durch diese Anbindung 
deutlich an Attraktivität insbesondere für großflächigen oder nahezu großflächigen Einzelhan-

Verkaufsstätte 
 

Branche/Typ VkF m2 

FOX 
 

Kaufhaus 3.600... 

ALDI Lebensmittel-
Discounter 

900... 
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Der Standort am nördlichen Ortsausgang ist, ähnlich wie der Bereich Spechthausener Straße 
als Fachmarktzentrum denkbar. Die Nutzung für Lebensmittel-Einzelhandel sollte jedoch 
nicht ausgebaut oder anderweitig stabilisiert werden, ggf. zurückgefahren werden. 
 

Bei Ansiedlungen am Bahnhof ist auf die strikte Einhaltung der Eberswalder Sortimentsliste 
zu achten. Dies gilt auch für die möglichen Neuplanungen für Misch- und Gewerbegebiete. 

Im Falle möglicher Planungs- und Antragsverfahren auf Schorfheider Seite, die auf eine Er-
weiterung des Nahversorgungs-Angebotes am Standort Real hinauslaufen, müssen die zu 
erwartenden Schädigungswirkungen auf Eberswalder Seite durch die Stadt nachdrücklich 
eingebracht werden. 
 

del gewinnen wird. Die ersten Anzeichen sind bereits jetzt spürbar. Die bauliche Struktur und 
gegenwärtige Nutzung bieten für derartige Projekte mehrere denkbare Möglichkeiten. 
 

 
 
(5) Standort Hauptbahnhof 
 
Anlässlich ähnlicher Beispiele wird auch für den Bahnhofsbereich die Ansiedlung von Han-
delseinrichtungen diskutiert. Zur Debatte stehen dabei Grundstücke vom zukünftig brachlie-
genden Busbahnhof über das engere Bahnhofsumfeld bis hin zur „russischen Kommandan-
tur“. Auch hinsichtlich des möglichen Sortiments wird ein breites Spektrum ins Auge gefasst. 
Wegen der Bündelungswirkung der Bahn scheint hier eine hohe Rentabilität möglich. Auch 
hier gilt der Grundsatz: Je höher die Umsätze, desto größer die Entzugseffekte für die übrigen 
Stadtbereiche und ihre Zentren. 
 

 
(6)  Standort Arbeitsamt 
 
Auch die Ecke Berger-/Grabowstraße ist für Einzelhandels-Ansiedlungen im Gespräch. Es ist 
jedoch zu erwarten, dass von diesem Standort eine zusätzliche Entzugswirkung auf das inter-
ne Zentrum des Leibnizviertels ausgeht. Daher ist dieser Standort abzulehnen. 
 
 
(7)  Standort Realkauf 
 
Dieser Standort befindet sich in der Nachbargemeinde Schorfheide. Nach der aktuellen Geset-
zeslage sind Gemeindegrenzen jedoch für die Einschätzung der Auswirkungen unerheblich.  
 
Neben zwei Fachmärkten (Bau und Möbel) ist vor allem der Verbrauchermarkt „Real“ von 
Interesse. Hier wird auf einer Fläche von 4.500 m2 ein ähnliches Sortiment wie von Kaufland 
angeboten, das überwiegend nahversorgungs-relevant ist. Der fußläufige Einzugsbereich um-
fasst aber nur einen kleinen Teil der Wohngebiete in Finowfurt. In Kombination mit den 
Fachmärkten und mit seiner Lage an der B 167 kurz vor der Autobahn realisiert der Verbrau-
chermarkt erhebliche Umsätze, die sich diffus als Entzugseffekte auf alle Zentren der Stadt 
und des Umlandes auswirken. 
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3.1.7 Zentrenschädliches Baurecht 
 
Das Einzelhandels-Zentrenkonzept entfaltet seine Wirkung primär auf den ungeplanten Innen-
bereich. Durch den selbstbindenden Beschluss der StVV wird sie auch auf neu aufzustellende 
Bauleitpläne ausgedehnt. Nicht erfasst sind jedoch Gebiete, für die ein rechtskräftiger Bebau-
ungsplan bereits besteht. Diese müssen auf die Zulässigkeit von Einzelhandel geprüft und ggf. 
geändert werden. Hierfür kommen vor allem diejenigen Gebiete in Frage, die auch hinsicht-
lich ihrer sonstigen Standortqualitä-
ten für Einzelhandelsläden geeignet 
sind. 
 
Im Rahmen des Beteiligungsverfah-
rens müssen auch neue oder geän-
derte Bauleitpläne der Nachbarge-
meinden auf zentrenschädliche Wir-
kungen geprüft und ggf. entspre-
chend kommentiert werden.  
 
 
 
3.2  Sortimentsliste 
 
Zur städtebaulichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung reicht es nicht aus, die zentralen 
Versorgungsbereiche räumlich abzugrenzen. Vielmehr muss auch definiert werden, worin die 
„Versorgung“, bezogen auf die jeweilige Zentrenstufe, besteht. D.h., es müssen den Zentren-
ebenen die charakteristischen Warengruppen zugeordnet werden. Dazu dient die „Eberswal-
der Sortimentsliste“. 
 
Basis für ihre Erstellung waren, ausgehend von der „Mörser Liste“, zahlreiche Beispiele ande-
rer Städte, auch solcher in Brandenburg. Insbesondere wurden auch die Sortimentslisten des 
Handelsverbandes BAG54 und des Einzelhandelserlasses Brandenburg55 berücksichtigt. 
Gegen-über diesem, der vor allem großflächige Einrichtungen regeln soll, wurden in 
Eberswalde einige Sortimente, z.B. Farben, Lacke und Tapeten, weniger restriktiv 
gehandhabt. Hierzu gehört auch, dass auch außerhalb der Zentren ein zentrenrelevantes 
Randsortiment auf 10 % der Verkaufsfläche zulässig ist und ferner, dass die Liste erst ab 
einer Verkaufsfläche von 100 m2 an aufwärts gilt. Diese Bagatellgrenze soll u.a. 
Existenzgründungen im engeren Umfeld der Wohnung erleichtern. 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
54  Bundesarbeitsgemeinschaf t der Mittel- und Großbetriebe des Einzelhandels e.V. (BAG),  BAG-Sortiments-
liste, März 2007 
55  Land Brandenburg, Bauplanungsrechtliche Beurteilung von großflächigen Einzelhandelsvorhaben - 
Einzelhan-delserlass - Entwurf vom 18.9.07 

  

Nr. 
 

Bezeichnung 

608 Märkische Heide 
601 Wohnpark Finow 
539 B Brandenburgisches Viertel 
539 A Brandenburgisches Viertel 
vBPL 421  Binnenhafen 
BPL 400 TGE 
520/3 Eisenspalterei Ost 
805 Ostend 
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Zentrenrelevante bzw. nicht zentrenrelevante Waren - Eberswalder Sortimentsliste - 
 

zulässig in ... Waren, Warengruppe 
Haupt-/ 
Neben-
zentrum 

Quartiers-
zentrum 

Nahversor-
gungs-
zentrum 

Überall 
gemäß 
Baurecht 

Stadtteil-Ebene 
 

Nahrungs- und Genussmittel, 
Getränke 

��� �  ��� �  ��� �  - 

Drogeriewaren, Wasch- und 
Putzmittel 

��� �  ��� �  ��� �  - 

Pharmazeutika und Reformwaren ��� �  ��� �  ��� �  - 
Pafümerie- und Kosmetikartikel ��� �  ��� �  ��� �  - 
Papier, Schreibwaren, Büromaterial ��� �  ��� �  ��� �  - 
Zeitschriften ��� �  ��� �  ��� �  - 
Schnittblumen ��� �  ��� �  ��� �  - 
Haupt- und Quartierszentrum-Ebene 
 
Bekleidung ��� �  ��� �  - - 
Lederwaren, Taschen, Schuhe ��� �  ��� �  - - 
Uhren, Schmuck ��� �  ��� �  - - 
Elektrogroßgeräte ��� �   - - 
Haushaltswaren, Elektrokleingeräte ��� �  ��� �  - - 
Unterhaltungselektronik, Ton- und 
Bildträger, Computer, 
Kommunikationselektronik und 
Zubehör 

��� �  ��� �  - - 

Glas, Porzellan, Keramik ��� �  ��� �  - - 
Handarbeiten, Wolle, Stoffe, 
Kurzwaren 

��� �  ��� �  - - 

Nähmaschinen ��� �  ��� �  - - 
Heimtextilien (Gardinen, Bett- und 
Tischwäsche) 

��� �  - -  

Stilmöbel ��� �  ��� �  - - 
Auslegware (ohne Meterware) ��� �  ��� �  - - 
Büromaschinen ��� �  - - - 
Sport- und Freizeitartikel (einschl. 
Sport, Camping) 

��� �  ��� �  - - 

Bücher ��� �  ��� �  - - 
Foto/Optik/Akustik ��� �  ��� �  - - 
Musikinstrumente und Zubehör ��� �  -   
Kunstgewerbe, Bilder ��� �  ��� �  - - 
Spielwaren, Bastelartikel ��� �  ��� �  - - 
Sanitätswaren ��� �  ��� �  - - 
Babyartikel ��� �  ��� �  - - 
Geschenkartikel ��� �  ��� �  - - 
Erotikartikel ��� �  - - - 
Waffen, Jagdbedarf ��� �  - - - 
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zulässig in ... Waren, Warengruppe 
Haupt-/ 
Neben-
zentrum 

Quartiers-
zentrum 

Nahversor-
gungs-
zentrum 

Überall 
gemäß 
Baurecht 

Gesamtstädtische Ebene 
 
Bauelemente, Baustoffe �  �  �  �  
Werkzeuge �  �  �  �  
Beschläge, Eisenwaren �  �  �  �  
Bad, Sanitäreinrichtungen und 
Zubehör 

�  �  �  �  

Installationsmaterial �  �  �  �  
Lampen, Leuchten, Leuchtmittel  �  �  �  �  
Möbel, Küchen (ohne Stilmöbel) �  �  �  �  
Kamine, Öfen �  �  �  �  
Rolläden, Markisen �  �  �  �  
Bettwaren, Matratzen �  �  �  �  
Bodenbeläge, Teppiche 
(Auslegware) 

�  �  �  �  

Farben, Lacke und Tapeten �  �  �  �  
Fliesen  �  �  �  �  
Boote und Zubehör �  �  �  �  
Gartenhäuser, Gartengeräte �  �  �  �  
Pflanzen, Erde, Torf, 
Gärtnereiartikel 

�  �  �  �  

KFZ und Zubehör �  �  �  �  
Fahrräder, Mofas und Zubehör   �  �  �  �  
Tiere und Tiernahrung, Zooartikel �  �  �  �  
Brennstoffe �  �  �  �  
 
Zentrenrelevantes Randsortiment ist erlaubt auf 10 % der Verkaufsfläche. 
Bagatellgrenze: Um Existenzgründungen zu erleichtern, gilt die Liste nur für Verkaufsflä-
chen über 100 m2. 
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3.3  Flächenmanagement 
 
Das neue Baurecht mit § 34 (3) BauGB wirkt im ungeplanten Bereich bei Läden mit einer 
Verkaufsfläche unter 800 m2 und zwar nur dann, wenn eine Baugenehmigung erforderlich ist. 
Um darüber hinaus steuernd eingreifen zu können ist ein kommunales Flächenmanagement 
angebracht. Es sollte u.a. folgende Punkte umfassen: 
 
�    Bindung aller neuen Bebauungspläne an das Zentrenkonzept 

 
�    Verbindliche Überplanung von Positiv-Standorten, die für eine Einzelhandelsnut-

zung (auch mit 800 m2 VkF und weniger) in Frage kommen. Dies wären u.a. 
- Ebertstraße Süd 
- Sparkasse/Michaelisstraße 
- Brauereigelände 
- MEW-Standort  
- Kino-Standort (Westend) 
- Bereich Spechthausener Str./Hüttengasthof (nur Fachmärkte) 
- Zentrenbereiche Brandenburgisches Viertel, Nordend, Ostend 
 

�    Verbindliche alternative Überplanung von Negativ-Standorten, auf denen kein 
Einzelhandel angesiedelt oder erweitert werden soll, darunter 
- Bereich Fox/Aldi 
- Bereich Busbahnhof 
- Bereich „Russische Kommandantur“-Bahnhof 
- Ecke Berger-/Grabowstraße am Arbeitsamt 
- Ecke Berger-/Wilhelmstraße  
- Bereich östlich der Altstadt 
- Bereich Netto/Shell-Tankstelle an der B 2 
Rahmenpläne für alle neuen Knotenpunkt-Bereiche der B 167 neu 
 

�    Überprüfung vorhandener B-Pläne auf Baurecht für Geschäfte; ggf. Änderung 
 

�    Erstellung einer Übersicht über alle Läden ab 500 m2 Verkaufsfläche 
 

�    Erstellung eines Katalogs von Grundstücken und Objekten, die ansiedlungsinter-
essierten Investoren im Discount-Segment angeboten werden können. Auflistung 
einiger grundlegender Eigenschaften der Flächen/Objekte (ähnlich Baulückenkataster). 
Aufstellung bzw. Vorbereitung von B-Plänen 
 

�    Kauf von interessanten Flächen durch die Stadt, Verkauf an Interessenten, ggf. mit 
Auflagen 
 

�    Umzugshilfen für zentrenbedeutsame Unternehmen nach vorab beschlossenen Grund-
sätzen 
 

�    
 

Hierzu Einstellung entsprechender Finanzmittel in den städtischen Haushalt. 

�    Fortschreibung des Branchenmix-Konzeptes in ca. 2 Jahren 
 

�    Daraufhin Weiterentwicklung des Zentrenkonzeptes 
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Nr. 
 

Standort Verkaufsstätte Branche/Typ ~VkF m2 

 

Stadtbezirk I Stadtmitte 
 
1.1.1 
 

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 
 

VÖGELE Bekleidungs-Fachmarkt 1.200 

1.1.7 
 

Rathaus-Passage 

MEDIMAX Elektro-Fachmarkt 1.400 

1.2.1 
 

PLUS Lebensmittel-Discounter 500 

1.2.2 
 

Bergerstraße 

PASSOWER GETRÄNKE Getränke-Discounter 400 

Gesamt Lebensmittel  
(Vollsortiment) 

3.250 

Gesamt 
 

8.020 

 

Unterbezirk I.6 Leibniz-Viertel 
 
1.6.1. 
 

Quartiersmitte NIEDRIG-PREIS-
MARKT 

Lebensmittel-Discounter 750 

1.6.2 
 

Quartiersmitte SCHLECKER Drogeriewaren- 
Discounter 

400 

1.6.3 Leibniz-Straße NORMA 
 

Lebensmittel-Discounter 600 

1.6.4 
 

Breite Straße PLUS 
 

Lebensmittel-Discounter 750 

Gesamt Lebensmittel  
(Vollsortiment) 

2.100 

Gesamt 2.500 

 

Stadtbezirk II Ostend 
 
2.1.1 
 

Saarstr./Freien-
walder Str.(neu) 

NETTO Discounter 800 

2.1.2 
 

Freienwalder 
Straße 

LIDL Discounter 800 
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Standort Verkaufsstätte Branche/Typ ~VkF m2 

2.1.3 
 

Freienwalder 
Straße 

PENNY Discounter 600 

2.1.4 
 

Gersdorfer Str. Lehmann Getränke-Discounter 1.200 

Gesamt Lebensmittel  
(Vollsortiment) 

2.200 

Gesamt 3.400 

 

Stadtbezirk III Nordend 
 
3.1.1 
 

Breite Straße NETTO Discounter 550 

3.1.2 
 

Breite Straße THOSS Getränke-Discounter 250 

Gesamt Lebensmittel  
(Vollsortiment) 

550 

Gesamt 
 

250 

 

Stadtbezirk IV Westend 
 
4.1.1 
 

Heegermühler 
Straße 

REWE Supermarkt 650 

4.1.2 
 

Britzer Straße Raab-Karcher u.a. Baumarkt 200 
+ Frei-
flächen 

4.2.1 
 

MAX-BAHR  Bau-Fachmarkt 4.100 

4.2.2 
 

LIDL 
 

Lebensmittel-Discounter 900 

4.2.3 
 

TAKKO Bekleidungs- Discounter 600 

4.2.4 
 

Bahnhofsbe-
reich 

RENO Schuh- Discounter 600 

4.3.1 
 

Angermünder 
Str./Am Hafen 

KAUFLAND SB-Warenhaus 4.900 

Gesamt Lebensmittel  
(Vollsortiment) 

6.450 

Gesamt 
 

11.950 

 

Stadtbezirk V Finowtal (Brandenburgisches Viertel) 
 
5.1.1 
 

MEMA  
(eh. Meyer & Beck) 

Supermarkt 700 

5.1.2 
 

EKZ  
Heidewald 

NETTO Lebensmittel-Discounter 350 
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Standort Verkaufsstätte Branche/Typ ~VkF m2 

5.1.3 
 

SCHLECKER Drogeriewaren-Discounter 250 

5.1.4 
 

NKD Bekleidungs-Discounter 400 

5.1.5 
 

KIK Bekleidungs-Discounter 800 

5.1.6 
 

Kinderparadies Kinderbekleidungs- 
Discounter 

300 

5.2.1 
 

FOX (eh. Haus der 
Kultur) 

Kaufhaus 3.600 

5.2.2 
 

Ehemaliges Be-
hördenzentrum 

ALDI Lebensmittel-Discounter 900 

5.3.1 
 

PLUS Lebensmittel-Discounter 500 

5.3.2 
 

Penny-Markt Lebensmittel-Discounter 600 

5.3.3 
 

Getränke-Hoffmann Getränke-Markt 300 

5.3.4 
 

TOOM Baumarkt 5.200 

5.3.5 
 

Dänisches Bettenlager Möbel-Discounter 600 

5.3.6 
 

Schottland Möbel-Discounter 850 

5.3.7 
 

Kreuzung 
Bereich 
Spechthausener 
Straße 

Teppich Frick Teppich-Discounter 850 

Gesamt Lebensmittel  
(Vollsortiment) 

3.050 

Gesamt 
 

16.200 

 

Stadtbezirk VI Finow 
 
6.1.1 
 

KAUFLAND Verbrauchermarkt 3.300 

6.1.2 
 

SCHLECKER Drogeriewaren- 
Discounter 

250 

6.1.3 
 

Kleiner Stern 

AWG-MODE Mode-Discounter 700 

6.2.1 
 

NETTO Lebensmittel-Discounter 600 

6.2.2 
 

Ortsmitte 

SCHLECKER  200 

6.3.1 
 

Kopernikusring LEPI Schuh-Discounter 450 
 

Gesamt Lebensmittel  
(Vollsortiment) 
 

3.900 
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Gesamt  
 

5.500 

 

Stadtbezirk VII Clara-Zetkin-Siedlung 
 
(Kein Filialgeschäft vorhanden) 

 

Stadtbezirk VIII Sommerfelde  
 
(Kein Filialgeschäft vorhanden) 

 

Stadtbezirk IX Tornow  
 
(Kein Filialgeschäft vorhanden) 

 

Stadtbezirk X Spechthausen 
 
(Kein Filialgeschäft vorhanden) 
 

Gesamtstadt 
Lebensmittel 
(Vollsortiment) 
 

 
21.500 

 

Gesamtstadt Le-
bensmittel (VS) in 
zentralen VB 
 

 
10.500 

 

Gesamtstadt  
 

 

48.370 

 

Extern: Finowfurt - Gemeinde Schorfheide 
 

Real 
 

SB-Warenhaus 4.500 

Roller 
 

Fachmarkt Möbel 5.000 

 Eh. KIM-Gelände 

Praktiker 
 

Fachmarkt Heimwerken 4.500 

Gesamt Lebensmittel 
(Vollsortiment) 

4.500 

Gesamt 
 

14.000 

 
Grau unterlegt: Lebensmittel-Vollsortiment 
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ABPU 
 

Ausschuss für Bau, Planung und Umwelt 

BauGB 
 

Baugesetzbuch 

BBE 
 
 

Betriebswirtschaftliche Beratungsstelle des Einzelhandels - 
BBE Unternehmensberatung GmbH 

BPL 
 

Bebauungsplan gemäß § 9 BauGB 

DIFU 
 

Deutsches Institut für Urbanistik, Berlin 

EZK 
 

Einzelhandels-Zentrenkonzept 

Factory Outlet Center 
 

FOC - Fabrikverkaufs-Zentrum 

FfH 
 

Forschungsstelle für den Handel e.V., Berlin 

Flächenleistung 
 

Umsatz pro m2   

FNP 
 

Flächennutzungsplan gemäß § 5 BauGB 

GfK 
 

Gesellschaft für Konsumforschung - GfK AG, Nürnberg 

INSEK 
 

Integriertes Stadtentwicklungskonzept 

Nachbarschaftszentren 
 

Multifunktionale Klein-Dienstleistungszentren, z.B. mit 
Lebensmittelladen, Post, Bank, Arzt, Imbiss, Café 
 

Nicht-integrierte Standorte 
 

Einzelhandels-Standorte, die störend in der Stadtstruktur 
wirken, z.B. außerhalb ihres Kundenpotentials gelegen 
 

RWK 
 

Regionaler Wachstumskern 

STUK 
 

Stadtumbaukonzept 2002 

SWOT-Analyse = Strengthes (Stärken), Weaknesses (Schwächen), 
Opportunities (Chancen), Threats (Bedrohungen) - Analyse 
 

vBPL Vorhaben-bezogener Bebauungsplan (Vorhaben- und 
Erschließungsplan) gemäß § 12 BauGB 
 

Verkaufsflächenbesatz 
 

Verkaufsfläche pro Einwohner 

WISTEK 
 

Wirtschaftsstandort-Entwicklungskonzept 

WKK 
 

Wohnungswirtschaftliches Konzept 2002 

ZVB 
 

Zentraler Versorgungsbereich 
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Betriebsformen des Einzelhandels 
 
 

Betriebsform Sorti-
ment 

VkF m2 Markt-
bedeutg 

Stand-
orte 

Bemerkung 

Bedienungsladen 
 

Lebens-
mittel 
 

< 300 sehr 
gering 

C Gesichert ab 700 m2 VkF. 

SB-Laden 
 

Lebens-
mittel 
 

< 400 gering C Gesichert ab 700 m2 VkF. 

Lebensmittel-
Discounter 

Lebens-
mittel 

> 400 
Norm 800 
- 1.000  

mittel, 
steigend 

A Primitives Sortiment, Mittel- und 
Nahzentren, Kundenorientiert; 
Sonderaktionen. Gerne an 
Hauptverkehrsstraße 
 

Supermarkt  Lebens-
mittel + 
Begleit-
sortiment 

> 400 
Norm 
1.200 - 
1.500 

mittel, 
fallend 

B Lebensmittel-Schwerpunkt, SB, 
Randsortiment, z.B. Drogerie-
waren. Marktanteil 38 - 40 %. 
Mittel- und Nahzentren; 
Kompromiss zwischen Zentren- 
und Autoorientierung. Höchster 
Personlakostenanteil! (Doppelt so 
hoch wie beim Discounter) 
 

Verbrauchermar
kt / SB-
Warenhaus  
 
 

alles > 1.500 
Norm 
7.000 - 
12.000 

groß, 
steigend 

S Discount-Prinzip, V-Markt mit 
Lebensmittel-Schwerpunkt; SB-
Warenhaus ab 3.000 m2  

Fachgeschäft  diverse 300 - 800 mittel, 
stabil 
 

A zentrenorientiert 

Fach- 
Discounter 

diverse > 400  
- 1.500 

mittel, 
steigend 
 

A/S  

Fachmarkt diverse 400 - 
20.000 

hoch, 
stabil 

A/S CE-Fachmärkte 2.000 - 6.000 m2 
VkF. Textil 700 - 3000 m2 VkF. 
Baumärkte 10.000 - 15.000 m2 
VkF. 
 

Kaufhaus diverse > 1.000 mittel, 
stabil 
 

A nur eine Branche, z.B. Kleidung 

Warenhaus alles 
außer 
Lebens-
mittel 
 

> 3.000 mittel, 
stabil 

A Großstadtwarenhäuser ca. 20.000 
- 30.000 m2 mit 200.000 Artikeln 

 
Quellen:  
Blotevogel, V., Handels- und Dienstleistungsgeografie, Universität Duisburg-Essen, WS 
03/04. 
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