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Sehr geehrter Herr Schoknecht, 

die Erarbeitung unserer fachlichen Position zu dem uns uberreichten 
Zwischenbericht des Vertraglichkeitsgutachtens vom 19.03.2015 hat einige Zeit 
in Anspruch genommen, denn die komplexe Thematik erforderte das 
Hinzuziehen externen Sachverstandes. VIelen Dank fur Ihre Geduld! 

Wie Sie wissen hat die BBE Handelsberatung GmbH fur uns das 
Vertraglichkeitsgutachten auf Plausibilitat gepruft. Der vorgelegte 
Zwischenbericht wird leider seiner Aufgabenstellung nicht gerecht, eine 
abschliefiende stadtebauliche und raumordnerische Bewertung mit 
besonderem Fokus auf die Wirkungen gegenuber dem Mitteizentrum 
Eberswalde ist nicht moglich. Es bedarf eIner grundsatzlichen Uberarbeitung. 
Es zeichnet sich durch die Mangel und Fehler bereits jetzt ab, dass die 
Erweiterung des Fachmarktzentrums Auswirkungen auf die zentralen 
Versorgungsbereiche der Stadt Eberswalde und auf die durch die Ziele der 
Raumordnung zugewlesene Funktlon hat. 
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Auch lasst das vorliegende Vertraglichkeitsgutachten auf das Voriiegen eines 
Einkaufszentrums i.S. § 11 Abs. 3 BauNVO schlieUen. 

Es liegen reichlich Anhaltspunkte vor. u.a. der Eigentumer und die Planung als 
Fachmarktzentrum, die raumliche Konzentration von Einkaufsmoglichkeiten und die 
Wahrnehmung des Einzelhandelsstandorts durch die Kunden, dass es sich im Sinne § 11 
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO um ein Einkaufszentrum handeit. 
Damit andern sich die Rahmenbedingungen fur die Beurteilung des Vorhabens 
wesentlich. 

Zusammenfassendes Ergebnis der Prufung: 

Das vorliegende Gutachten endet mit den Einzelberechnungen zur Umsatzumverteilung. 
Der Teil E: Abstimmung und Zusammenfassung steht noch aus. 
Aufgabenstellung war nach eigener Darstellung die Vertraglichkeltsprufung mit 
besonderem Fokus auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Eberswalde und 
deren mittelzentrale Versorgungsfunktion (vgl. Abschnitt 1, S. 4). Fur diese Fragestellung 
findet das Gutachten keine abschliefiende Antwort, vielmehr bleibt es auf der Stufe 
verschiedener, methodisch sehr problematischer Umverteilungsrechnungen stehen, 
deren Aussagekraft hinsichtlich stadtebaulich relevanter Wirkungen eher verschleiert als 
klar bewertet wird. 
Konsistent zieht sich durch das Gutachten der Versuch, vermeintliche Kaufkraftabflusse 
der Gemeinde Schorfheide zu binden und rechnerische Umverteilungseffekte zu Lasten 
der Stadt Eberswalde moglichst gering auszuweisen. Bei der regionalen Wirkung der 
Planvorhaben finden sich Widerspruche innerhalb des Gutachtens. Letztlich verbleiben 
folgende Feststellungen, die elgentlich eher Fragen und Defizite kennzeichnen als 
Antworten zu geben. 

• Die Gemeinde Schorfheide wird auf Seite 78 korrekt als Gemeinde ohne 
Zentralitatsstatus ausgewiesen. Raumordnerische Aufgabe ist die Sicherung des 
Grundbedarfs. Eine Bewertung, wie das Planvorhaben auf diese Versorgungsfunktionen 
abzustimmen ist, fehlt. Auch findet sich keine Prufung der Tragfahigkeit der einzelnen 
Fachmarkte auf Basis der ortlichen Nachfrage. Dies ist sicherlich auch kaum darzustellen, 
folglich ist von einem Eingriff in eine zwingend notwendige regionale Kundenorientierung 
und somit in mittelzentrale Versorgungsfunktionen auszugehen. 

• Die Abgrenzung des Einzugsgebietes gemali Kartendarsteliung widerspricht sich mit 
alien nachfolgenden Berechnungen zum Nachfragepotenzial, welches wiederum 
Grundlage fur die Diskussion vermeintlicher Kaufkraftabflusse bildet, die letztlich nicht zur 
Versorgungsfunktion der Gemeinde Schorfheide zahlen. 
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• Die Bewertungen zur Groliflacliigkeit des Planvorhabens und damit verbundener 
raumordnerischer Belange werden niclit abschliefiend gefuhrt und stehen noch aus. Das 
Gutachten spricht, sicherlich ungewollt, in vielen Punkten fur das Verstandnis eines 
grofiflachigen Einzelhandelsvorhabens. Zu bewerten sind einerseits die Funktion eines 
einheitiichen Fachmarktzentrums Finowfurt, wie dies auch seit der Entstehung 
kommuniziert wird, andererseits die bereits mit der dargestellten regionalen Ausstrahlung 
eintretenden Wirkungen jedes einzelnen Fachmarktes vergleichbar grofiflachigen 
Einzelhandelsbetrieben gemafi § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO bzw. als Sonderfall 
Agglomeration im Sinne des Einzelhandelserlasses des Landes Brandenburg. 

• Das Gutachten verwendet eine eigenstandige Datengrundlage, die im Einzelfall zu 
Abweichungen vergleichbarer Marktforschungsergebnissen fijhrt, diese sind jedoch nicht 
entscheidungsrelevant fur die Gesamtaussage des Gutachtens. Hervorzuheben ist an 
dieser Stelle lediglich die einheitliche Verwendung der durchschnittlichen, ^ 
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft fur die Potenzialberechnungen aller Warengruppen, 
also der ungewohnliche Verzicht auf sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern. 

Da bei niedrigerer Kaufkraft uberdurchschnittlich die Ausgaben im mittel- bis langfristigen 
Bedarfsspektrum betroffen sind und im kurzfristigen Bereich einige Ausgaben relativ 
kaufkraftneutral reagieren, kommt es bei dieser Methodik zu einer tendenziell zu hohen 
Potenzialberechnung im mittel- bis langfristigen Bedarfsspektrum (Bekleidung, Schuhe, 
Elektrowaren, Sportartikel). 

• Die Berechnungen zur enwarteten Umsatzumverteilung geben kein reales Bild wieder, 
verharmlosen oder uberdecken die tatsachlichen Wirkungen und sind keinesfalls als 
Worst-Case-Szenario einzustufen. Bereits die Umsatzerwartungen der Fachmarkte sind 
eher pessimistischer Natur, besonders zu verweisen ist noch einmal auf die ungeeigneten 
Ansatze fur Bekleidung und Schuhe. 

• Die Berechnungsmethodik zur Umsatzumverteilung weist systematische Fehler auf, die 
konsequent auf eine moglichst geringe Umverteilungsquote abzielen. In einem ersten 
Schritt wird der ermittelte Planumsatz auf einen „umverteilungswirksamen Umsatzanteil" 
deutlich reduziert. Die verbleibende Umsatzumverteilung in absoluten Angaben wird auf 
jeweils einer weit uberhohten BezugsgroUe gegenubergestellt, so dass zwar sehr niedrige 
aber vollig falsche Umverteilungsquoten ausgewiesen werden. Wie aufgezeigt wurde, 
zeichnen sich bei entsprechend begrundeter Korrektur der Berechnungen Effekte ab, die 
mehr als doppelt so hoch sind, wie die ausgewiesenen Umverteilungsquoten. 

• Die Betroffenheit des regionalen Fachhandels ist mit dieser Rechenmethodik nicht 
bewertbar. Fur Mehrbranchenanbieter fehlt die Zusammenfassung der Warengruppen zu 
einer vollumfanglichen Betroffenheit. 
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• Die strikt separaten Berechnungen nach Warengruppen eriauben auch keine 
abschliefienden Aussagen zur Betroffenheit zentraler Versorgungsbereiche der Stadt 
Eberswalde. Welches Nachfragevolumen wird denn der Innenstadt Oder dem NVZ Finow 
entzogen? Vermutlich summiert sich ein relevantes Volumen, die Frage kann anhand des 
Gutachtens aber nicht beantwortet werden. Der Vergleich aller Einzeltabellen zur 
Umsatzumverteilung zeigt jedoch, dass die resultierenden Effekte uberwiegend zu Lasten 
von Eberswalder Einzelhandelsstandorten gehen. 

• Gemali dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 17. Dezember 2009 (BVerwG 
4 C 2.08)4 ist die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche gefahrdet, „wenn der 
Versorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner 
Branchen nicht mehr in substantieller Weise wahrnehmen kann. Auswirkungen auf 
zentrale Versorgungsbereiche sind nicht erst dann schadlich, wenn sie die Schwelle zur 
Unzumutbarkeit uberschreiten. Schutzzweck des § 34 Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung 
stadtebaulich „nachhaltiger" Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche". Weiter 
verweist das genannte Urteil: „Der Prufungsmalistab der schadlichen Auswirkungen 
fordert eine Gesamtbetrachtung aller stadtebaulich relevanten Umstande." Hierzu zahlen 
neben einem aus prognostischer Sicht zu erwartender Kaufkraftabzug insbesondere auch 
die Gesamtzusammenhange zwischen dem betroffenen zentralen Versorgungsbereich 
und dem Standort des Vorhabens. Als weitere stadtebaulich relevante Umstande werden 
im Einzelfall „auf die Entfernung zwischen Vorhaben und zentralem Versorgungsbereich, 
die Bedeutung der „Frequenzbringer" und Magnetbetriebe im Versorgungsbereich, das 
Vorhandensein branchengleicher Einzelhandelsangebote an nicht integrierten Standorten 
im Einzugsbereich des Versorgungsbereichs und die Kundenattraktivitat des geplanten 
Vorhabens durch standortbedingte Synergieeffekte abgestellt." • 

Ein besonderer Fokus liegt auf der Fragestellung, ob ein Einzelhandelsbetrieb aufierhalb 
des zentralen Versorgungsbereiches gerade auf solche Sortimente abzielt, die in dem 
Versorgungsbereich von einem Magnetbetrieb angeboten werden, dessen 
unbeeintrachtigter Bestand maligebliche Bedeutung fur die Funktionsfahigkeit des 
zentralen Versorgungsbereiches hat. Diese notwendige Gesamtbetrachtung stadtebaulich 
relevanter Fragestellungen findet sich im Gutachten nicht. 

Sehr geehrter Herr Schoknecht, wie Sie wissen, sind wir als Venwaltung an dem 
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung gebunden, den diese am 28.06.2013 uber 
die Stellungnahme zum BPL101 „Anderung Fachmarktzentrum" der Gemeinde 
Schorfheide gefasst hat. Wie im gemeinsamen Gesprach mit Burgermeister Boglnski 
besprochen, erbitten wir einen Vorschlag von Ihnen, wie Sie sich eine win-win-Situation 
im Sinne der guten Nachbarschaft vorstellen und was der Gewinn fur Eberswalde sein 
konnte. 
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Bereits mit der Zustimmung zur Realkauferweiterung und dem Abschluss des 
raumordnerischen Vertrages hat die Stadt Eberswalde sehr grofies Entgegenkommen 
gezeigt. Weitere Zugestandnisse dieser Art gehen zu Lasten der Einzelhandelsbetriebe 
der Stadt Eberswalde und der zentralen Versorgungsbereiche und schwachen uns als 
Mitteizentrum. Dabei liegt ein starkes Mitteizentrum Eberswalde im Interesse der 
gesamten Region. 

Zur Erinnerung: Der Ortsteil Finowfurt verfugt bereits jetzt uber die fast dreifache 
Verkaufsflachendichte pro Einwohner (4,62 m^/EW) gegenuber der Verkaufsflachendichte 
pro Einwohner der Stadt Eberswalde (1,55 mVEW). Das ist fur ein Gemeindeteil ohne 
zentralortliche Funktion uberdurchschnittlich viel. 

Obwohl das bestehende Fachmarktzentrum bereits Auswirkungen auf den 
Einzelhandelsstandort Eberswalde hat, hat die Stadt Eberswalde den Bestand respektiert. 

Mit groliem Interesse erwarten wir Ihre Vorschlage und Ideen und werden diese mit 
unserer Politik diskutieren. 

Gerne bleiben wir dazu mit Ihnen im Gesprach! 

Mit freundlichen Grufien 
Ini^uftrag 

Anne Fellner 
Baudezernentin 

Verteiler 
-BM 
- Amtei 
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