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1 Einleitung

1.1 Veranlassung

Die brandenburgische Stadt Eberswalde nimmt alsteMéntrum eine zentralortliche
Versorgungsfunktion im Landkreis Barnim wahr. Dia@® weist einen Einzelhandelsbestand
von

= rund 300 Betrieben des Einzelhandels- und des ltedwhwerks
= mit einer Verkaufsflache von ca. 60.000 m2 auf.

Die Innenstadt von Eberswalde ist der klassischesdfgungsbereich der Stadt. Ein hoher

Anteil der Einzelhandels-Verkaufsflachen verteitthsjedoch auf umliegende Gebiete. Die

Innenstadt steht aufgrund ihres verhaltnismafiigrgebrdneten Verkaufsflachenbesatzes und

der mehrheitlich kleinteiligen Strukturen in starkenkurrenz zu den Ubrigen Standorten.

Angesichts der bereits bestehenden deutlichen réuwenl Schieflage bei der Verteilung der

Verkaufsflachen im Stadtgebiet und des insgesamerdiliochschnittlichen hohen

Verkaufsflachenbesatzes im Lebensmitteleinzelhandel Ort ergeben sich stadtebauliche

Spannungen und nachteilige Auswirkungen. Zu benesimal:

» Schwichung der Innenstadt in ihrer Funktion als zentraler Versorgungsbereich;

» Schwichung der integrierten Nahversorgungszentren;

» Verfestigung von Stadtbereichen ohne Nahversorgungsangebote;

= gtadtweite Funktionsschwéichen durch Brachfallen und Leerstand von Geschiften, die dem
Konkurrenzdruck zum Opfer gefallen sind;

= unnotiger Flachenverbrauch durch dezentrale Ansiedlungen.

Um weiteren Fehlentwicklungen entgegenzuwirken, bbehtigt die Stadt Eberswalde,
stadtebaulich begrindete SteuerungsmalRnahmen eeifemg Als erste Stufe wurde das
Einzelhandels-Zentrenkonzept Stadt Eberswalde (RBR7) erstellt. Den Abschluss von
dessen Bearbeitung bildete im September 2007 dechBess des Konzepts durch die
Stadtverordneten, sodass das EZK nunmehr als B#idiches Konzept i. S. des 8 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplarmnbericksichtigen ist. Das EZK 2007
benennt Ziele und Handlungsrichtlinien zur raunmdiciEntwicklung der Einzelhandels- und
Zentrenstruktur der Stadt Eberswalde. Zur raumhchémsetzung wurden die zentralen
Versorgungsbereiche im Eberswalder Stadtgebiet esvisgen sowie die ortspezifischen
zentrenrelevanten Sortimente benannt.

Als zweite Stufe der SteuerungsmalRnahmen hat didt &berswalde am 27.05.2010 die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. | ,StrategiscBeeuerung des Einzelhandels®
beschlossen, um die Ziele und Handlungsrichtlindegs EZK in die fir jedermann

verbindliche Bauleitplanung zu Ubertragen. Dazuestedoch im Vorfeld erforderlich, das
Einzelhandels-Zentrenkonzept fortzuschreiben (EAKL@. Im Mittelpunkt stehen dabei

erneut die Identifikation und Abgrenzung der zdetra Versorgungsbereiche. Unter
Berucksichtigung der Entwicklungen vor Ort seit 200nd der aktuellen Rechtsprechung
wird das Standortkonzept der ausgewiesenen zemtxdesorgungsbereiche tUberprift und -
soweit erforderlich - angepasst.
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1.2 Die allgemeinen Ziele und Zwecke des EZK

Das beschlossene Einzelhandels-Zentrenkonzept @&driert mit insgesamt 25 Leitthesen
strategisch miteinander verknlpfte Ziele fur dieadBtruktur und die Zentralitdt von

Standorten, fir die Versorgung der Bevolkerung sdir sog. unterstiitzende Faktoren. Von
zentraler Bedeutung sind dabei die folgenden &bistgen:

= Sicherung der verbrauchernahen Versorgung fuBaielkerungsgruppen,

= Gewabhrleistung der mittelzentralen Versorgungshamkauch zukuinftig,

» FOrderung der Innenentwicklung sowie

= Erhaltung und Starkung von Attraktivitat und Fuoktfahigkeit der zentralen
Versorgungsbereiche.

Dazu soll die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieberit einem zentrenrelevanten
Kernsortiment in die zentralen Versorgungsbereigfedenkt werden, sodass sich die
Entwicklung des zentrenrelevanten Einzelhandeldiaitig grundsatzlich auf diese Bereiche
beschrankt.

Mit der Fortschreibung des Einzelhandels-Zentremkpts werden die benannten
Zielstellungen unverandert beibehalten und weitréolgt.

Die vorliegende Kurzfassung des in Arbeit befinidéin Einzelhandels- Zentrenkonzepts dient
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit samlieRlich der Einzelhandler sowie der
Behorden und der Trager offentlicher Belange ankaezeptfortschreibung. Die friihzeitige
Beteiligung soll es erméglichen, die InteressenRigeiligten bereits bei der Erarbeitung des
Entwurfs zu bertcksichtigen.

1.3 Die Inhalte des EZK 2010

Das sich in Fortschreibung befindliche Einzelhasdi#ntrenkonzept baut auf den
Grundlagenkapiteln des bereits beschlossenen EDK a0f:

» Die Bestandsaufnahme der einzelhandelsrelevant&torea sowie die Erfassung der
vorhandenen rdumlichen Versorgungsangebote undktsten der BBE Handelsberatung
von 2007 und 2010 wurden der Fortschreibung zu @rgelegt und durch eigene Daten
erganzt.

» Die auf Basis der 2007 durchgefuihrten Starken-SchemAnalyse abgeleiteten 25
Leitthesen fir die Entwicklung des Einzelhandels der Stadt Eberswalde wurden
ebenfalls Ubernommen; das daraus entwickelte leitbler Zentrenstruktur wurde
entsprechend aktueller Entwicklungen fortgeschnebe

Ihren inhaltlichen Fokus richtet die Fortschreibumgpesondere auf:

= die Uberpriifung und Abgrenzung der zentralen Vepsogsbereiche,

= die Anpassung der ,Eberswalder Sortimentsliste* Ausweisung der ortspezifischen
zentrenrelevanten Sortimente sowie

» auf die Erarbeitung bauleitplanerischer Steuerungg-Festsetzungsempfehlungen fur die
Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts.

Als Ergebnis der bereits mit dem EZK 2007 durchbefn Bestandsanalyse und in

Erganzung aktueller Daten ist festzustellen, dassB#satz im Segment der mittleren und

groReren Lebensmittel- und Verbrauchermarkte irssgésibermallig stark ausgepragt ist;

dennoch mangelt es mehreren Wohngebiete an einermvel®rgungsangebot in
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angemessener Nahe. Bei den hoherwertigen Sortimemtd insbesondere im Stadtbezirk
Mitte konnte ein Defizit festgestellt werden. Zukiige Entwicklungschancen liegen daher
vor allem in der Stabilisierung und in der Qualdrming der bestehenden zentralen
Konzentrationen des Einzelhandels. Dabei ist fest¢tlen, dass die Stadt Eberwalde tber ein
gestuftes System von Einzelhandelsstandorten werfiigenstadtzentrum, Nebenzentrum
sowie Grund- und Nahversorgungszentren sind zutifdeeren. Daneben bestehen weitere
SO0 genannte erganzende Einzelhandelsstandorte,zulie Sicherung der Grund- und
Nahversorgung beitragen oder aber gro3flachige Botgensbesondere flr den motorisierten
Kunden vorhalten. Gelingt es, dieses abgestuftae8ys/on Einzelhandelsstandorten zu
sichern und zu qualifizieren, so ist die Stadt Batde nicht nur in der Lage, auch zuktinftig
ihre ortliche und Uberortliche Versorgungsfunktimun erfillen, sondern auch im regionalen
Wettbewerb zu bestehen.

Infolge des Alterungsprozesses der Stammbevolkerstngnit einer relativen Zunahme der
nicht mobilen Bevdlkerungsschichten zu rechnen. ddaimd angesichts bereits fehlender
Nahversorgungsangebote in einzelnen Wohngebietanmitaler langfristigen Sicherung der
Nahversorgung ebenfalls eine wichtige Rolle zu.

Dem Einzelhandels-Zentrenkonzept ist daher ein tedb@dliches Entwicklungskonzept
zugrunde zu legen, das auf folgende Oberziele aightgt ist:

= Starkung der zentralen Versorgungsbereiche det Etatswalde und
= Sicherung der Nahversorgung auch in den Ubrigeri@l®gen der Stadt.

Aufbauend auf diesen beiden Oberzielen und unteridBsichtigung der Ubrigen
Zielstellungen der 25 Leitthesen werden einzelnen@satze zur raumlichen Steuerung der
Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Staldérswalde formuliert; die Grundsatze
sind bei stadtpolitischen Entscheidungen aller iidbesondere aber bei der Beurteilung von
konkreten Ansiedlungswinschen des Einzelhandetedicksichtigen.

Empfehlungen zur verbindlichen, strategischen Umsej der Ziele und Grundséatze bilden
den Abschluss der vorliegenden Konzeption.
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2 Das Einzelhandels-Zentrenkonzept

Das Einzelhandels-Zentrenkonzept basiert auf dgelifissen von Bestandsanalysen aus den
Jahren 2007, 2009 und 2010. Inhaltlich gliederh sitas Konzept in drei miteinander
verknlpfte, strategische Bausteine: Die [2&tthesenmit ihren Zielvorgaben sowie dem
Leitbild zur Zentrenstruktuund den zu beachtend@rundsatzerder kinftigen raumlichen
Steuerung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung Eberswalde bilden das
stadtebauliche Geriist. Darin eingefigt bestimmt 8#sndortkonzept die raumlichen
Standorte der kinftigen Einzelhandelsentwicklunge [Eberswalder Sortimentsliste” ist
zur Ausflillung des Standortkonzepts notwendig; <slefiniert die ortspezifischen
nahversorgungsrelevanten und die Ubrigen zenteraeten sowie die nicht
zentrenrelevanten Warensortimente. Den Abschluss Bmzelhandels-Zentrenkonzepts
bilden differenzierte Aussagen zur Umsetzung dearzeption.

Die nachfolgende Darstellung veranschaulicht schisotaden Aufbau des Einzelhandels-
Zentrenkonzepts.

|

: Ergebnisse Bestandsanalyse

|

|

l Leit-Thesen Standortkonzept Eberswalder
| Leitbild Sortimentsliste
I Zentrenstruktur

|

I Umsetzungshinweise

I

|

Abb. 1: Schematischer Aufbau des Entwicklungskonzep
Quelle: Eigene Darstellung.

2.1 Leit-Thesen, Leitbild Zentrenstruktur, Grundséatze

Die Leit-Thesen beinhalten vorrangig ubergeordnate Ortliche Zielstellungen fir die
Entwicklung der Eberswalde Einzelhandels- und Vignsimgsstrukturen. Raumlich lassen
sich diese Leitvorstellungen in das Leitbild zum#enstruktur Gbertragen. Zur Erreichung
der Ziele sind die dargestellten Grundsatze imniah von Einzelfallentscheidungen —
besonders bei Ermessensentscheidungen — zu betfitayesn.

2.1.1 Leit-Thesen

Auf der Grundlage einer umfassenden Bestandsanalysden bereits im Rahmen des
Aufstellungsprozesses zum Einzelhandels-Zentrerdqir2007 Leitvorstellungen entwickelt,
die einen Rahmen fur das kunftige Verwaltungshand&lden. Diese insgesamt 25 Leit-
Thesen werden der Konzeptfortschreibung im Wesdrath unverandert zu Grunde gelegt;
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inhaltlich beziehen diese sich auf die Gesamtstewdt ihre Zentrenstruktur. Ziele fur die
einzelnen Einzugsbereiche finden sich im Zusammanimait der Abgrenzung der zentralen

Versorgungsbereiche im Kapitel Standortkonzept.

Die Leit-Thesen stellen im Rahmen des EZK ein tmagnt der Steuerung und nicht der
aktiven Umsetzung von Vorhaben dar. Daher kdnnenasich nicht auf einen scharfen

Planungshorizont bezogen sein. Sie haben im Zwiaife- bis mittelfristigen Charakter.

Allgemeine Thesen

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

2 Die polyzentrale Stadtstruktur wird auch im Rahrdes Stadtumbaus
zukunftsorientiert weiter entwickelt.

3 Die historischen Siedlungskerne und gewachsenetiefewerden vorrangig

gestarkt. Hochste Prioritat geniel3t dabei die Kadtsson Eberswalde.

Thesen fur Teilbereiche

Versorgung der Bevolkerung

4 Fir alle Teile der Bevélkerung in Eberswalde unddmland wird ein umfassende
Waren- und Dienstleistungsangebot ermdglicht.

5 Die Entwicklung der Besorgungsmaglichkeiten orieritsich am demografischen
Wandel. Die fu3laufige Nahversorgung in den Wohetobien wird gesichert.

6 Das Angebot an hochwertigen Waren und Dienstleggnrwird wesentlich
verbessert; die Kaufkraftabflisse nach Berlin, Sattvetc. werden gemindert.

7 Auch in weniger tragfahigen Stadtteilen wird diehMarsorgung gesichert. Dem
Trend zur Errichtung von Nahversorgern an Haupeferkstral3en mit geringem
oOrtlichem Einzugsbereich wird entgegengewirkt.

8 Die Angebote kdnnen mit geringem Aufwand in Ansprgenommen werden
(Kurze Wege, Barrierefreiheit, Orientierung, Erhragit

Stadtstruktur

9 Die zentralen Versorgungsbereiche des Stadtzentmmchsler Stadtteile werden
vorrangig erhalten und entwickelt. Inre Abgrenzungfasst auch
Erweiterungsflachen.

10 Zentrenrelevante Angebote in nicht zentralen Lagerden vermieden bzw.
zurtckgedrangt.

11 Die gewachsenen Zentren werden in ihrer Vielfaltiean ihrer historischen und
gestalterischen Qualitat erhalten und entwickelt.
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12

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

Zentralitat

13

Die zentrale Bedeutung der Stadt Eberswalde ekstsezh vor allem auf den
nordlichen Teil des Landkreises Barnim, in Teilestadartber hinaus in den
Sudbarnim und die umliegenden Landkreise. Diesee@teahg wird erhalten und
wesentlich ausgebaut. Dies betrifft u.a. die Ermghder Bindungsquote
einzelhandelsrelevanter Ausgaben.

14

Fur die Bevolkerung aus dem Umland wird die Errearkeit gesichert und
entwickelt.

15

Fur die Touristen in der Region wird das Angebo¥Waren und Dienstleistungen 4
deren spezifischen Bedurfnissen ausgerichtet uckit lauffindbar angeboten.

16

Die Umlandzentralitat der Stadt ist hauptsachlioiZzentrum des Stadtteils
Eberswalde als Hauptzentrum verortet (,Kernstad@gsonders hier wird auf ein
verbessertes Angebot hoherwertiger Giter hingewirkt

17

Im Nebenzentrum Finow werden Waren und Dienstlaggta fir die Nachfrage de
Stadtteiles Finow, in Teilen auch fir die Gesandistead das Umland angeboten.

18

Im Grund- und Nahversorgungszentrum Brandenburgsthertel sowie im Grund
und Nahversorgungszentrum Westend werden WareDigmndtleistungen fur die
Nachfrage des jeweiligen Stadtteils angeboten.

19

In den Stadtteilen Leibnizviertel, Nordend und @sdteverden die gewachsenen
Nahversorgungszentren erhalten und weiter entwickel

20

In den Stadtteilen Clara-Zetkin-Siedlung, Weber&gb/Messingwerk, Studend,
Sommerfelde, Tornow und Spechthausen sind angeneesse
Nahversorgungsangebote erwiinscht, aber noch recharmden.

Unterstitzende Faktoren

21

Kooperationen im Einzelhandel und im sonstigen Bleistungsbereich werden
gezielt unterstiitzt (BIDs City-Management u.a.), um Erscheinungsbild,
Erreichbarkeit, Freundlichkeit, Beratung und Sezyikngebotsniveau, Auswahl,
Aktualitat, Werbung, gemeinsame Aktionen etc. zaéon.

22

Die Einrichtungen des Tourismus werden auch im htklauf den Einzelhandel,
die Gastronomie und sonstige Dienstleistungen kaexziund mit diesen verknipft

23

Die Gewerbezone im Norden der Stadt sollte besgadtem Hauptzentrum
verbunden werden (B 167 neu, Lichterfelder Weg),dessen Kundenpotential zu
erhdhen.

! Business-Improvement-Districts = Geschaftsintéasingszonen
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24 Nicht-integrierte Standorte, die zukiinftig einensdr@deren Ansiedlungsdruck
ausgesetzt sein werden, unterliegen einer besokdisshen Kontrolle.
25 Die Vorgaben des Zentrenkonzeptes gelten sinngeméifiir bestehenéiend

kunftige Bebauungsplane bzw. sonstige Satzungerstaddebauliche
Entwicklungskonzepte.

2.1.2 Leitbild Zentrenstruktur

Unter Berticksichtigung der bestehenden Einzelhasttekturen kann aus den in den Leit-
Thesen verankerten Zielen - insbesondere aus Thé&6erbis 20 — eine angestrebte
Zentrenstruktur abgeleitet werden; diese ist in delgenden Karte dargestellt.
Klassifizierungen beziehen sich auf die StadtteieeGanzes und nicht auf die Lage zentraler

Versorgungsbereiche. Die Lage der Symbole hatiédgglich Hinweischarakter.

Hinweise zu den jeweiligen Funktionen der ausgesviea Standorte kénnen im Einzelnen

den Ausfihrungen im Kapitel Standortkonzept enthn@emmverden.

Die

2 Hierzu sind die bestehenden B-Plane auf zentimraete Festsetzungen zu (berpriifen und ggf. zerénd

10
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Leitbild der Zentrenstruktur
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A Innenstadtzentrum Eberswalde

B Nebenzentrum Finow erganzende Einzelhandelsstandorte: Nordend, LeMiertel, Ostend,

Kreuzung Spechthausener Stral3e/ Ebersi@tddie, Fachmarktzentrum am
Hauptbahnhof, Kaufland/Angermunder Stral3e
A Nachbarschaftsladen
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2.1.3 Grundsatze fur die raumliche Steuerung der Einzelhadels- und
Zentrenentwicklung in Eberswalde

Um die aus den Ergebnissen der Bestandsanalysdembig®m und in den Leit-Thesen
manifestierten Ziele fur die Entwicklung der Zemtreund Versorgungsstrukturen zu
erreichen, bedarf es eines einheitlichen HandebrsSladt Eberswalde. Die nachfolgend
benannten Grundsatze sind zuklnftig als Orientgefunstadtpolitische Entscheidungen aller
Art sowie bei der Beurteilung konkreter Ansiedlwvghaben zu verfolgen.

Grundsatz 1: Der zentrenrelevante Einzelhandel soll grundséatzlich in den zentralen
Versorgungsbereichen konzentriert werden.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsent sind grundsatzlich nur in den
zentralen Versorgungsbereichen ,Stadtmitte”, ,FihqWestend* und ,Brandenburgisches
Viertel* anzusiedeln. Dabei sollen in den Grundd INehversorgungszentren ,Westend*“ und
.Brandenburgisches Viertel* vornehmlich Angeboter ZBrund- und Nahversorgung der
Bevolkerung konzentriert werden.

Grundsatz 2: Betriebe der Nahversorgung kénnen auch auf3erhalb des zentralen
Versorgungsbereichs zugelassen werden.

Betriebe fur die Nahversorgung der Bevdlkerung, hd. Einzelhandel mit den sog.

nahversorgungsrelevanten Sortimenten (gem. ,Ebddswa&ortimentsliste), missen auch
aulBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angrggen Standorten bestehen und
zugelassen werden kénnen. Dafir bieten sich insloese die identifizierten erganzenden
Einzelhandelsstandorte an.

Betriebsformen, die der Nahversorgung eines Gelietgen, sind:

= Kioske, Trinkhallen und Backshops (diese sind negfig zulassig),

» die sog. ,Nachbarschaftsladen“; das sind wohngsetragliche kleine
Nahversorgungsladen, Uberwiegend reine Lebensaitggdlhandler, mit einer
Verkaufsflache deutlich unterhalb der Schwelle @eol3flachigkeit von 800 m?2 (diese
sollen nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen).

Auch Supermaérkte mit Verkaufsflachen, die unterrddb Schwelle der GroR3flachigkeit von
800 m2 liegen, kdnnen vornehmlich der Nahversorgunghrem unmittelbaren Umfeld
dienen.

Fachmarkte, die nur bestimmte Waren in Mengen uitdgrof3er Auswahl anbieten (z.B.
Getrankemarkte, reine Drogeriemarkte) sowie L&addie, Waren des mittel- oder gar
langfristigen Bedarfs vertreiben, dienen grundsgéizhicht mehr der Nahversorgung eines
Gebiets. Besonders unerwunscht ist die raumlichenzKotration solcher Betriebe
(Einzelhandelsagglomerationen) an ungeeigneterdSteam.

Grundsatz 3: Der grof¥flachige Einzelhandel muss durch Planung an vertrégliche
Standorte gelenkt werden.

Die Ansiedlung groR3flachiger Einzelhandelsbetrigfiber 800 m? Verkaufsflache bzw.

1.200 m?2 Geschossflache) soll nur kraft Bauleitplegn moglich sein. Sie bedarf des
schliissigen Nachweises ihrer stadtebaulichen \gidhkeit. Es durfen insbesondere keine
schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versoggbereiche der Stadt Eberswalde und
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der Nachbargemeinden zu erwarten sein. Der scgiid&chweis Uber die Vertraglichkeit ist
vom Vorhabenstréager zu erbringen.

Grundsatz 4: Zentrenrelevante Randsortimente sind zulassig

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanteamptsortiment sowie die der Versorgung
eines Gebietes dienenden Laden mit einem nahversgsgelevanten Kernsortiment dirfen
bis zu 10 % der Verkaufsflache mit zentrenrelevai®andsortimenten flhren.

Grundsatz 5: Einzelhandel in Verbindung mit Gewerbebetrieben kann zul&ssig sein

Verkaufsstatten von Handwerksbetrieben und vonymiedenden oder weiterverarbeitenden
Gewerbebetrieben kdnnen am Standort des Betriedmmhmsweise zulassig sein, wenn

* sie in einem unmittelbaren raumlichen und funktlenaZusammenhang mit dem
Handwerks- oder anderen Gewerbebetrieb stehen und

» die Verkaufsflache nur einen untergeordneten TegilBEtriebsflache einnimmt.

Die Ausnahmeregelung uber die Zulassigkeit von ¥efgstatten in Verbindung mit

Handwerks- oder Gewerbebetrieben erstreckt siclolbauf zentrenrelevante als auch nicht-

zentrenrelevante Sortimente.

Grundsatz 5 erfasst zudem auch Tankstellensho@gsigammenhang mit Tankstellen, welche
regelmafig zentrenrelevante Warensortimente ambiddabei ist zu beachten, dass die
Verkaufsflache des Tankstellenshops in einem uehadten rdumlichen und funktionalen
Zusammenhang mit dem Betrieb stehen muss und arcbresiblichen Umfang von 100 m?2
Verkaufsflache nicht tGberschreiten darf.

Grundsatz 6: Leerstand soll verhindert werden

Im Interesse der Verhinderung von Leerstand und Yermeidung stadtebaulicher
Missstande, kann die Nachnutzung leer stehendereliandelsflichen unter 800 m2
Verkaufsflache auch aul3erhalb der zentralen Vewsgsgpereiche und der identifizierten
erganzenden Einzelhandelsstandorte winschenswem. sBie Nachnutzung mit
zentrenrelevanten Sortimenten ist aber nur dannadumssweise zulassig, wenn es sich dabei
um ausschlie3lich nahversorgungsrelevante Angeldte h. nahversorgungsrelevante
Sortimente gemal3 ,Eberswalder Sortimentsliste“)dettnund schéadliche Auswirkungen auf
die Stadtstrukturen nachweislich ausgeschlossedendtbnnen.

2.2 Standortkonzept

Das Hauptanliegen des Einzelhandels-Zentrenkonzgipes, die Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche nachhaltig zu steuern. Dazwesshicht nur notwendig, Ziele und
Grundsétze fur die kinftige Entwicklung des Einaelttels zu benennen, sondern auch eine
raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungstieeevorzunehmen und die erganzenden
Versorgungsstandorte zu identifizieren. Bei deru&teng der Einzelhandelsstandorte
unterscheidet dieses Standortkonzept zwischen@waidtypen:

= den zentralen Versorgungsbereichen (u. a. i. $1dAbs. 6 Nr. 4 BauGB) und

» den ergdnzenden Einzelhandelsstandorten.

Die zentralen Versorgungsbereiche soll geschitzd wntwickelt werden, indem
grundsatzlich alle Betriebe mit zentrenrelevanteennsortiment dorthin gelenkt werden. Die
erganzenden Einzelhandelsstandorte sind - im Gafgenszu den zentralen
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Versorgungsbereichen — nicht als schitzenswertetraten Versorgungsbereiche im
planungsrechtlichen Sinne einzustufen. Diese Stamdgeniel’en wegen ihrer fehlenden
stadtebaulichen Qualitat nicht den besonderen 3cHaet gesetzlichen Regelungen des
Baugesetzbuches. Die Mehrheit der ergdnzenden |IBarmelsstandorte ist aber — aufgrund
ihrer gegebenen Lage und ihrer tatsachlich vorhaeni@edeutung fur die gesamtstadtische
Einzelhandelsstruktur — fur die Ansiedlung von Eilhandelsbetrieben geeignet und daher
bei der baurechtlichen Genehmigung von Einzelhawdehaben als ein bedeutendes
Kriterium der Ermessensausibung heranzuziehen.

2.2.1 Der ,zentrale Versorgungsbereich*

Unter dem Begriff des ,zentralen Versorgungsberidind rdumlich abgrenzbare Gebiete

einer Gemeinde zu subsumieren, welche aufgrunctvestier Einzelhandelsnutzungen eine
zentrale Versorgungsfunktion tibernehmidn.der Regel erganzen diverse Dienstleistungen ,
gastronomische Einrichtungen und auch kulturellgebote das Einzelhandelsangebot. Der
Einzelhandel ist nicht das einzige Kennzeichen ®irentralen Versorgungsbereichs. Ein

stadtebaulich wertvolles und daher schitzenwergggrdm verflgt regelmafiig tber weitere

Qualitaten:

» Es stellt regelmalig eine®iedlungsschwerpunkt dar, welcher nur selten in einer
Randlage anzutreffen ist.

» Es ist entspricht moglicherweise ddmstorischen Ortskern bzw. stellt einen historisch
gewachsenen Bereich dar, welcher oft auch einenerholgestalterischen und
kunsthistorischen Wert besitzt.

= Oder es handelt sich um Siedlungsbereich mit éiasonderestadtebaulichen Pragung
welcher z. T. bewusst geplant oder schrittweisstantden ist. Konstituierende Elemente
sind z. B. StralRenkreuzungen, markante Gebaud®elatzk.

= Die Funktionsfahigkeit des Zentrums wird durch emée Erreichbarkeit wesentlich
unterstitzt. Stral3en, Wege, Verkehrslinien, Hadtkst und Parkmaoglichkeiten Gben einen
starken Einfluss auf seine Entwicklung aus und kdnrzur Verlagerung bzw. zur
Entstehung neuer Zentren fuhren.

= Ein Zentrum zeichnet sich durch eiNeelfalt aus; aufeinander abgestimmte Nutzungen
und Einrichtungen beglunstigen sich gegenseitig ue@rasentieren ein hoheres
Angebotsniveau als einzelne Einrichtungen.

Grundsatzlich gilt, dass es innerhalb einer Geneemehrere zentrale Versorgungsbereiche

unterschiedlicher Stufen geben kdrifentrale Versorgungsbereiche kénnen sein:

» Innenstadtzentren - insbesondere in Stadten mieyein Einzugsbereich,

* Nebenzentren in Stadtteilen sowie

» Grund- und Nahversorgungszentren in Stadt- undt€lda und in nichtstadtischen
Gemeinden.

In der Stadt Eberswalde kdnnen insgesamt die fdigewvier zentralen Versorgungsbereiche

unterschiedlicher Stufen identifiziert werden:

= Zentraler Versorgungsbereich ,Stadtmitte” (Inned&tantrum)

= Zentraler Versorgungsbereich ,Finow" (Nebenzentrum)

¥ OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 — 7 A 964/05. Laagt In: Juris-Dokumentation.

4 Gatawis, Siegbert (2006): Neuregelung des § 3Bdligesetzbuch (BauGB). IMleue Zeitschrift fir
Verwaltungsrecht (NVwZz)g. 25 (2006), S. 272 (274).

® BT-Drucksache 16/2496, S. 11.
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= Zentraler Versorgungsbereich ,Westend” (Grund- Nathversorgungszentrum) sowie
= Zentraler Versorgungsbereich ,Brandenburgischest&fg(Grund- und
Nahversorgungszentrum).

Innerhalb der Stadtbezirke Sommerfelde, Tornow,cBiiusen und Clara-Zetkin-Siedlung
der Stadt Eberswalde sind keine zentralen Versgshareiche zu verzeichnen; in diesen
Stadtteilen mangelt es sogar an jeglichen Nahvgusgsangeboten.

2.2.2 Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche der &dt
Eberswalde

Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereich&lmrswalder Stadtgebiet richtet sich
unter Berlcksichtigung der allgemeingultigen Krdgar nach den ortspezifischen

Gegebenheiten. Dabei muss der Umfang der zentrelensorgungsbereiche in einem

ausgewogenen Verhaltnis zur StadtgroRe stehen.

Maf3geblichen Einfluss auf die Festlegung des ziemtr&ersorgungsbereichs nehmen das
vorhandene Einzelhandels- und Dienstleistungsangaiwie die stadtebauliche Gestalt des
Bereichs. Ein weiterer wesentlicher Anhaltspunkt Bestimmung des Standortes sind
stadtebauliche sowie stadtentwicklungsrelevantdvdistellungen, die mit dem Bereich

verbunden sind.

Zu den nachfolgenden raumlichen Abgrenzungen iguraerken, dass Flachen sonstiger
Nutzungen (Bsp. Gemeinbedarf, Wohnen) in den jegesil zentralen Versorgungsbereich
mit aufgenommen wurden, sofern die entsprechendemdsticke unmittelbar angrenzen
und von Einzelhandelsnutzungen im weiteren Verlaufjeben sind. Weiterhin einbezogen
wurden Potenzialflachen, die zur Ansiedlung zertildender Nutzungen geeignet sind.

Im Ubrigen entspricht die raumliche Abgrenzung desrhandenen Gegebenheiten und
verlauft dabei entlang der Flurgrenzen der GrurdkgtiiDabei werden auch Flurstiicke, die
ein Grundstick in wirtschaftlicher Einheit bildemiteinbezogen. So soll innerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche ein Nutzungs- undwviBkiungsspielraum gewahrleistet

werden.

Die raumliche Ausdehnung der zentralen Versorguergsthe spiegelt die mittelzentralen

Funktionen der Stadt Eberswalde wider.

Die im Eberswalder Stadtgebiet ausgewiesenen Zentrersorgungsbereiche werden
nachfolgend kurz vorgestellt und hinsichtlich ihfeunktion charakterisiert. Die jeweilige

Abbildung dient einer ersten Ubersicht; in der Aydazum vorliegenden Entwurf (Kapitel 5)

finden sich maf3stabliche Karten mit Erlauterungwgwendeten Symbole.

a) Zentraler Versorgungsbereich ,Stadtmitte”

Der zentrale Versorgungsbereich (ZV) ,Stadtmittebetnimmt als Innenstadtzentrum
Versorgungsfunktionen fir das gesamte Stadtgebibdas weitere Einzugsgebiet mit Waren
des kurz-, lang- und mittelfristigen Bedarfs. DamzElhandelsangebot ist insgesamt zu
verdichten; das Angebot hoherwertiger Guter isBesonderen auszubauen.

® So fiihrt Gatawis (2006) aus, dass sich die alljegidtigen Aussagen zur Abgrenzung nicht immer
unverandert anwenden lassen. Es bedarf der wertehdezelfallbetrachtung, wobei die GemeindegroRe
Einfluss auf die GroRRe der zentralen Versorgungsbtlee nimmt. Vgl. Gatawis, Siegbert (2006): Neulegg
des § 34 Ill Baugesetzbuch (BauGB).In: Neue Zeitfictiir Verwaltungsrecht (NVwZz). Jg. 25 (2006), 372
(274).
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FriedrichiEngels-Stralte

Abb. 2: Zentraler Versorgungsbereich ,Stadtmitte”
Quelle: Eigene Darstellung., Kartenlegende urtapitel 5 Anlagen, Ubersicht der Kartenausschnitte

Hinsichtlich der Abgrenzung des zentralen Versogsinereichs gelten folgende
Uberlegungen:

= Allgemein: 1. BuUndelung der Funktionen und Angebote — geméfh dodell der
kompakten Stadt;
2. Orientierung am sog. ,Knochenmodell* des Cityrdgements von 1998, welches die
Hauptentwicklung des Einzelhandels zwischen Ké&atx-Platz und Rathaus-Passagen
vorsieht;
3. Prioritat fur tberortlich bedeutsame Einriclgean;
4. Erreichbarkeit fur die Bewohner im Einzugsbehei

= Westlicher Rand: Zu Gunsten der Konzentration von Funktionen usd-alge der bereits
bestehenden Leerstdnde im Bereich beginnt der atentfersorgungsbereich mit der
Kreuzung EisenbahnstraBe/WilhelmstraBe und erdtrechich beidseitig der
Eisenbahnstralle in die Friedrich-Ebert-Stral3e hinéinmittelbar westlich an den
zentralen Versorgungsbereich angrenzend befinddt das Gelande der ehemaligen
Brauerei (Flache zwischen Eisenbahn-, Wilhelm-gdiich-Engels- und August-Bebel-
Stral3e). Im Branchenmixkonzept ,Zukunftsfahige Avmgsstrukturen fur das
Stadtzentrum von Eberswalde unter BerlcksichtiglergGesamtstadt® von 2010 wird das
Gelande als potentieller Standort fur ein Hotelgeschlagen; Handel soll nach Ansicht
der Gutachter auf dem Areal moglichst nicht anghkdie werden. Angesichts des
begrenzten Angebots an Nahversorgern in der Inaénstwéare aus Sicht der
Stadtverwaltung die Ansiedlung eines Lebensmittdibea zur Erweiterung des
innerstadtischen Nahversorgungsangebotes denkbar. bi3lang keine konkreten
Entwicklungsabsichten fur das Gelande bestehendaadestehende Flachenpotenzial bei
einer uneingeschréankten Ansiedlung zentrenrelev&@udimente zu einer unerwinschten
Verschiebung von Angebotsschwerpunkten innerhatb zdmtralen Versorgungsbereichs
fuhren koénnte, wurde die Flache nicht miteinbezogddie Entwicklung des
Brauereigelandes sollte zur Vermeidung stadtedaedic Missstande durch ein
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Bebauungsplanverfahren gesteuert und begleitet ggél mit einer fundierten
Marktanalyse untersetzt werden.

» Sidlicher Rand: Der sudliche Rand des zentralen VersorgungsbereieHauft parallel
zur Puschkinstral3e, Schicklerstralle und Goethestsafivie entlang der Salomon-
Goldschmidt-StralRe. In diesem Verlauf sind kleligei Potenzialflachen eingebettet;
groRtmogliches  Entwicklungspotenzial  bildet in  (destimmung mit dem
Branchenmixkonzept 2010 das Areal ,sudliche Friddibert-Stral3e”. Ebenfalls als
maogliche Erweiterungsflache ist der Bereich Ratrgéimal3e/Kirchstral3e einbezogen. Die
Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs wredilbber die Goethestral’e hinaus
resultiert aus der Berucksichtigung der Geltungsibhsgrenze des rechtsverbindlichen B-
Plans Nr. 110/1 ,Am Markt" der Stadt Eberswaldeg th diesem B-Plan als Kerngebiet
festgesetzten und durch Behdrden und Hochschulgzyen Flachen sollen innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs liegen.

= Nordlicher Rand: Der nordliche Rand verlauft parallel zur bzw. aetr Eisenbahnstral3e.
Im Bereich der Zimmer- und der Ahornstrale werdarcha die ndrdlich der
Eisenbahnstrale gelegenen Grundsticke bis zurckédliSeite der Bergerstralle mit
einbezogen. Die nordliche StralRenseite der Berg@esteinschlie3lich der Uferzone des
Finowkanals wird zum gegenwartigen Zeitpunkt bewussht mit in den zentralen
Bereich aufgenommen. Zwar ist die Entwicklung desowkanal-Uferbereiches von
Bedeutung fur das Innenstadtzentrum, jedoch sclaigenstadtebauliche Entwicklung der
Flachen eher mittelfristig vollziehbar zu sein.cNalen Ergebnissen eines stadtebaulichen
Wettbewerbs soll am sudlichen Ufer des Finowkarale Stadtpromenade entstehen, um
die Innenstadt zum Wasser zu offnen. Erfolgt die setmung des stadtebaulichen
Wettbewerbs, so ist zu priufen, inwieweit die ergspenden Flachen mit in den zentralen
Versorgungsbereich aufgenommen werden kdnnen. iEl@udalifizierung des noérdlichen
Randbereichs erscheint auch der Lickenschluss iraiddeMichaelisstral3e - Schwarze
(ehemaliges Polizei-Objekt) als wichtig.

= Ostlicher Rand: Unter Beriicksichtigung des sog. ,Knochenmodellsfas die
Hauptentwicklung des Einzelhandels zwischen KarkivRlatz und Rathaus-Passagen
vorsieht, soll der zentrale Versorgungsbereich otztrvorhandener Freiflachen und
geplanter Innenstadtumfahrung - nicht nach Osteer iihe Rathauspassagen hinaus
erweitert werden. Die dstliche Grenze bilden dipfééstral3e und die NagelstralRe, wobei
jeweils nur die westlichen Straf3enseiten noch imalbrdes zentralen Versorgungsbereichs
liegen. Diese einseitige Einbeziehung resultiest@m Ziel, dass sich die Ansiedlung von
Einzelh&ndlern an der Breiten Stral3e konzentried sich von dort aus auch bis in die
Kreuz-, Juden- und Brautstraf3e hinein erstreckem.kBa sich die Grundstiicke an der
Kreuz-, Juden- und Brautstral3e sehr kleinteiligajes ist eine Grenzziehung anhand von
Flurgrenzen stadtebaulich nicht eindeutig zu bedgiin Daher wurden als stadtebauliche
Grenze die Topfer- und die Nagelstral3e gewabhilt.

= Kritisches Augenmerk: 1. In den Bereichen Breite Stral3e (nérdlicher)T &érgerstralie,
Bahnhofsbereich (eh. Kommandantur etc.), geplankein&k Innenstadt-Umgehung
(Eichwerder Ring) ist ein erheblicher Ansiedlungsdtr absehbar, der besonders kritisch
beobachtet werden muss.
2. Auch zukinftig miussen die Auswirkungen des Iladén Innenstadt-Ausbaus
beobachtet werden; das Konzept fur die Innenstadsrggf. angepasst werden.
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b) Zentraler Versorgungsbereich ,Finow*

Der zentrale Versorgungsbereich ,Finow* dient alsebBnzentrum zum einen der
Nahversorgung des Stadtbezirks Finow und Ubernimomb anderen Teilfunktionen des
Innenstadtzentrums, indem der kurz- und mittelfestBedarf fir einen Teil des gesamten
Eberswalder Einzugsbereichs mit gedeckt wird. Dabellte nach Auffassung des
Branchemixkonzepts 2010 das gehobene Angebotsspektter Innenstadt, d. h. dem
zentralen Versorgungsbereich ,Stadtmitte” vorbedralileiben.
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Abb. 3: Zentraler Versorgungsbereich ,Finow*
Quelle: Eigene Darstellung. Kartenlegende untapitel5 Anlagen, Ubersicht der Kartenausschnitte

Der ZV ,Finow* erstreckt und konzentriert sich emtfy der Eberswalder Straf3e im Bereich
zwischen Marktstra3e bis zum Einkaufszentrum ,KdeirStern® (Schénholzer Stral3e).

Aufgrund der bestehenden Potenzialflachen und @erdtande im Bereich wird auf eine
weitergehende Ausdehnung in Ost-West-Richtung ektei. Ebenfalls verzichtet wird auf

eine Ausdehnung Uber die nordliche Stral3enseiteDdéistral3e hinaus, da hier zudem die
baulichen Mdglichkeiten z. Zt. noch beschrankt siBduliche Licken, Potenziale in der
Gebéaudesanierung sowie die Nachnutzung von bragehmden Gewerbeeinheiten sind fur
eine Angebotsstarkung zu nutzen, um Trading-dowakiiEgn im Erscheinungsbild und in der
Angebotsstruktur entgegenzuwirken.

Eine Gefahrdung des zentralen Bereichsgeht vamalen den Nahversorgungsangeboten der
Konkurrenzstandorte an der B 167 ,Kreuzung Specisttiaer Stral3e/Eberswalder Stral3e”
und ,Realkauf* in Finowfurt aus, die - im Segmerdgr dNahversorgung - nicht erweitert
werden sollten. Eine weitere Gefahrdung bestehtlmitiy in der Umlenkung der
Fahrkundschaft auf die B 167 neu, die allerdingg@hommen werden muss.

Aufgrund der Weitlaufigkeit des Stadtbezirks schaiie Einrichtung eines oder mehrerer
Nachbarschaftsladen aul3erhalb des zentralen Versgsgereichs sinnvoll.
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c) Zentraler Versorgungsbereich ,Westend*

Als Grund- und Nahversorgungszentrum sichert datrake Versorgungsbereich ,Westend*
die Grund- und Nahversorgung des Stadtbezirks Westeabei soll sich das Warenangebot
auf den kurzfristigen Bedarfsbereich konzentrieneeijterfihrende mittel- und langfristige
Angebote werden deutlich nachrangig zur Nahversaggguund als nicht grol3flachige
Angebote angestrebt, um Wechselwirkungen mit deraristadtzentrum auszuschliel3en.

In stadtebaulich integrierter Lage erstreckt sieh Bereich mit verschiedenen (vornehmlich)
Nahversorgungsangeboten entlang an einer der Hanlgptwsstrallen von Eberswalde, sodass
auch die Nutzer des motorisierten Individualverkeus dem gesamten Einzugsgebiet der
Stadt Eberswalde angesprochen werden. Ebenfallsentralen Bereich angesiedelt ist das
Kino von Eberswalde. Damit sind nicht nur Einzeli@s- und Dienstleistungsangebote
sondern auch kulturelle Einrichtungen ansassig.

&
Y
&
(S

Abb. 4: Zentraler Versorgungsbereich ,Westend"
Quelle: Eigene Darstellung. Kartenlegende untapitel5 Anlagen, Ubersicht der Kartenausschnitte

Die vorgenommene Abgrenzung des zentralen Versgaipgreichs umfasst den westlichen
Teil des gewachsenen Geschéftsbereichs entlangiegermuhler Stral3e zwischen dem
ansassigen Lebensmittel-Vollsortimenter (REWE) deoh ehemaligen MEW-Geléande.

Als Potenzialflachen zur Verdichtung des Nahversnggangebots ist insbesondere das
MEW-Gelande zu benennen. Dabei steht aber nicht géisamte Potenzialflache fir

Einzelhandelsnutzungen zur Verfigung; diese soll iierwiegenden Umfang durch

Dienstleistungsangebote — insbesondere aus demn@estsbereich — und im sddlichen

Teilbereich auch zu Wohnzwecken genutzt werdenhMemgyaben im Branchenmixkonzept

2010 ware eine reine Handelsnutzung mit mehr &6Bm?2 Verkaufsflache nicht mit der

angestrebten Innenstadtentwicklung vereinbar. Hitives Flachenmanagement und eine
attraktive Nutzungsmischung konnen dazu jedochrdggnh, im Bereich der Nah- und

Grundversorgung Kaufkraft an den Stadtteil zu bimde
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Konkurrenzstandorte, z.B. das Fachmarkzentrum amiBaf, dirfen im zentrenrelevanten
Segment nicht weiter ausgebaut oder anderweitiglisiart werden.

d) Zentraler Versorgungsbereich ,BrandenburgischesViertel*

Der zentrale Versorgungsbereich ,BrandenburgisciWestel® sichert als Grund- und
Nahversorgungszentrum vornehmlich die Versorgung d&@=wohner des Quartiers
Brandenburgisches Viertel. Der Angebotsschwerpunktiegt bei den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten, die sonstigetrienrelevanten Sortimente erganzen
das Angebot.
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Abb. 5: Zentraler Versorgungsbereich ,Brandenburgisches Viertel“

Quelle: Eigene Darstellung. Kartenlegende untapitel5 Anlagen, Ubersicht der Kartenausschnitte

| I

Potsdamer Allee

Spreewaldstrale

Der zV ,Brandenburgisches Viertel* umfasst in sem&ern das Einkaufszentrum (EKZ)
.Heidewald", dieses beherbergt neben den klassischinzelhandelsangeboten auch
erganzende Nutzungen wie Dienstleitungen und Geayetie Ansiedlung tbernimmt damit
weitgehende Funktionen zur Versorgung des Quartizgasiiber hinaus umfasst der zentrale
Versorgungsbereich unmittelbar an das EKZ angretedfiachen in der Potsdamer Allee
und in der Frankfurter Allee. Auf eine AusdehnungsdBereichs bis an den
Einmundungsbereich Spechthausener Stral3e wird iteresse der Erhaltung und
Entwicklung der bestehenden Strukturen verzictlidet. Flachen der ehemaligen Gaststatte
~Specht* sind grundsatzlich als Potenzialflachen Quartier zu werten; eine vollstéandige
Inanspruchnahme der Flachen zu zentrenrelevanterelBandelszwecken wirde jedoch die
bestehenden Strukturen erheblich gefahrden, s@thsebliche stadtebauliche Missstéande im
Zentrum des Quatrtiers zu beflrchten wéaren.

Der in noérdlicher Nachbarschaft gelegene Einzelbmstndort ,Kreuzung Spechthausener
Stral3e/Eberswalder Stral3e” ist hinsichtlich seim@nversorgungsrelevanten Angebote als
Konkurrenzstandort mit erheblichem Gefahrenpoténfiia den ZV ,Brandenburgisches
Viertel* zu werten; dementsprechend sollten sowadd nahversorgungsrelevante als auch
das zentrenrelevante Warensortiment dort nichtewveiisgebaut werden.
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2.2.3 Identifikation der ergdnzenden Einzelhandelsstandde

Uber die benannten zentralen Versorgungsbereictausiverteilen sich iber das Stadtgebiet
weitere  Einzelhandelsstandorte mit unterschiedtiché/ersorgungsfunktionen und
Angebotsschwerpunkten. Diese als sog. ergédnzendeelBandelsstandorte bezeichneten
Ansiedlungen umfassen zwei Kategorien von Standorte

= Zum ersten Standorte mit bestehenden nicht grd8flan Einzelhandelsbetrieben fir die
Nahversorgung der Wohnbevdlkerung, die sich bewdgdien und in bisherigem Umfang
keine schadlichen Wirkungen auf den zentralen \fgrstgsbereich ausuben.

= Zum zweiten stadtplanerisch akzeptierte grol¥fléetimzelhandelsbetriebe aulRerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche.

Ihre Identifikation verdeutlicht, an welchen Startda Einzelhandelsbetriebe zur
Nahversorgung der Bevoélkerung oder aber groRflé&chAngebote mit einem auch

Uberértlichen Einzugsbereich sinnvoll sind. Ob iM#iterentwicklung Uber den Bestand
hinaus zu empfehlen ist, muss im Einzelfall enesdbn werden. Das Konzept gibt dazu
Empfehlungen ab.

Auch bei erheblichem Umfang der Verkaufsflachenkuoitkurrierenden und sich gegenseitig
erganzenden Angeboten kénnen die nachfolgend deliges erganzenden Standorte nicht
fur sich genommen als ,Zentraler Versorgungsbefaich. des BauGB eingestuft werden, da
ihnen die erforderlichen zusatzlichen stadtebaahcQualitaten fehlen.
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2.2.3.1 Standorte mit bestehenden nicht gro3flachigen Beteben fir die
Nahversorgung

a) Erganzender Einzelhandelstandort ,Leibnizviertel

Der erganzende Einzelhandelsstandort (EHS) ,Letaiiel* — derzeit bestehend aus zwei
Standorten — sichert die Nahversorgung der im @uraansassigen Bewohnerschaft. Der
Standort am Arztehaus (Robert-Koch-StraRe) kanmhdstadtebauliche Aufwertung und

Qualifizierung des nahversorgungsrelevanten Eimerwlblsangebots zu einem zentralen
Versorgungsbereich im planungsrechtlichen Sinneyeasértet werden. Hingegen ist das
Angebot der Ansiedlung an der Leibnizstral3e/Gearedfich-Hagen-StraRe nicht zu

erweitern.

"

Abb. 6: Ergadnzender Einzelhandelsstandort ,Leibniziertel
Quelle: Eigene Darstellung. Kartenlegende untapitel5 Anlagen, Ubersicht der Kartenausschnitte

£
f

b) Ergéanzender Einzelhandelstandort ,Nordend*

Der Stadtteil Nordend wird derzeit Gber zwei Eihzgldelsstandorte versorgt: die Ansiedlung
PoratzstraRe und die Ansiedlung Breite Straf3e. Asiedlung an der Poratzstral3e ist
aufgrund ihrer zentralen Lage im Stadtteil und d&heinteiligen Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebot von besonderer BedeutungliBirNahversorgung der ansassigen
Wohnbevélkerung. Auch dieser Standort besitzt Puéd®n eines  zentralen
Versorgungsbereichs, jedoch bedarf es hierzu zwohgeer Erganzung des nahversorgungs-
bzw. des erganzenden zentrenrelevanten Angebatgebien ist die Ansiedlung Breite Stral3e
aufgrund ihrer eher dezentralen Lage nicht zu cétdn.
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Quelle: Eigene Darstellung. Kartenlegende untapitel5 Anlagen, Ubersicht der Kartenausschnitte

c) Erganzender Einzelhandelstandort ,,Ostend*

Der erganzende Einzelhandelstandort ,Ostend“ —ebesid aus der Agglomeration an der
westlichen Freienwalder StralRe und dem eigentlidaag gestreckten Ansiedlungsbereich
zwischen FriedhofstralRe und SaarstralRe — tragbizherung der Grund- und Nahversorgung
des Stadtteils Ostend sowie der Ortsteile Somnuerfaind Tornow bei. Zusatzliche

nahversorgungsrelevante Einzelhandelsangebote isirttie bestehende Struktur zwischen
Friedhofstral3e und Saarstral3e zu integrieren.

Abb. 8: Erganzender Einzelhandelsstandort ,,Ostend"
Quelle: Eigene Darstellung. Kartenlegende untepit€l5 Anlagen, Ubersicht der Kartenausschnitte
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2.2.3.2 Stadtplanerisch akzeptierte Standorte grof3flachigeEinzelhandelsbetriebe

a) Erganzender Einzelhandelstandort ,Fachmarktzentum am Hauptbahnhof*

Ostlich des zentralen Versorgungsbereichs ,Westemdf in unmittelbarer Nachbarschaft
zum Hauptbahnhof der Stadt Eberswalde befindet aichder Hegermdihler Stral3e eine
Ansammlung verschiedener Fachmarkte (Baumarkt, nshdtel-, Bekleidungs- und
Schuhfachmarkt). Die Agglomeration liegt in stadielich integrierter Lage an einer der
Hauptverkehrsstral3en von Eberswalde, sodass @shrdstandort ebenfalls an die Nutzer des
motorisierten Individualverkehrs aus dem gesamtaémzugsgebiet der Stadt Eberswalde
richtet. Da der Standort jedoch auch in einer Entfeg von nur ca. 900 m zur Innenstadt
liegt, besteht die Gefahr von stadtebaulichen Adawigen sofern das zentrenrelevante
Sortiment am Standort erweitert werden wuirde. Vaesem Hintergrund soll keine
Erweiterung des zentrenrelevanten Angebots erfplgangesichts der stadtebaulich
integrierten Lage eignet sich der Standort austmtkerischen Gesichtspunkten jedoch
durchaus fur den nicht zentrenrelevanten Einzelblan&iner Erweiterung der nicht
zentrenrelevanten Angebote steht grundsatzlichsiehtgegen.

Abb. 9: Ergénzender Einzelhandelsstandort ,,Fachmaktzentrum am Hauptbahnhof*
Quelle: Eigene Darstellung. Kartenlegende untapitel5 Anlagen, Ubersicht der Kartenausschnitte

b) Erganzender Einzelhandelstandort ,Kreuzung Spelsthausener Stral3e/

Eberswalder Stral3e”
Der ergdnzende Einzelhandelstandort ,Kreuzung Spechthaener Stral3e/Eberswalder
Stral3e" besitzt als Agglomeration von verschiedenen Facktedr ein deutliches
Verkaufsflachengewicht. Aufgrund der verkehrsoliemén Lage des ergdnzenden Standortes
richten sich die Angebote vornehmlich an den meterien Kunden. Eine Erweiterung des
zentrenrelevanten Angebots wird unter stadtebaeticbesichtpunkt vehement abgelehnt; die
Erweiterung des nicht zentrenrelevanten Angebot:n kauf den ausgewiesenen Flachen
erfolgen. Die 0stlichen Erweiterungsflachen sindrctu einen rechtsverbindlichen
Bebauungsplan als Sondergebiet zur Ansiedlung évidselhauses ausgewiesen. Im Zuge
der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. | ,StratdgsSteuerung des Einzelhandels® soll
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das im Sondergebiet zulassige Einzelhandelsangeb@&itert werden; zukinftig sollen alle
nicht zentrenrelevanten Sortimente angeboten wekdienen.

alder strabe

Ehersw

AT
SRR

"~ EperswalderStrabe
| [

Abb. 10: Ergénzender Einzelhandelsstandort ,Kreuzumg Spechthausener Stral3e/Eberswalder
StralRe*”
Quelle: Eigene Darstellung. Kartenlegende untepit€l5 Anlagen, Ubersicht der Kartenausschnitte

C) Erganzender Einzelhandelstandort ,Kaufland, Angrmuinder Straf3e®

An der Angerminder Stral3e, sudlich des Binnenhafenstadt Eberswalde befindet sich ein
grol3flachiger Lebensmittelmarkt mit einem ausgetlshn Angebot an sonstigen

zentrenrelevanten Sortimenten. Ein Eingangsberdeh Marktes sind kleine Shops und
Dienstleister angesiedelt. Da sich der Standortalreg von ausschlie3lich gewerblichen und
industriellen Nutzungen in einer Stadtrandlagerukfi und damit nicht der Nahversorgung
der Bevolkerung dient, sollte dieser Standort niahtzentrenrelevanten Segment erweitert
werden. Der Lebensmittelmarkt wurde Anfang der E990ahre auf der Grundlage eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans realisiert und wais bestehender Standort im
Stadtgebiet akzeptiert.
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Abb. 11 Erganzender Einzelhandelsstandort ,Kaufland Angermiinder Stra3e*
Quelle: Eigene Darstellung. Kartenlegende untepit€l5 Anlagen, Ubersicht der Kartenausschnitte

Die nachfolgende Karte stellt die zentralen Versaggbereiche im Kontext der Eberswalder
Kernstadt insgesamt dar und informiert zugleich ribdee erganzenden Standorte des
Einzelhandels.
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Abb. 12: Lage der zentralen Versorgungsbereiche undrganzenden Einzelhandelsstandorte im Eberswaldé&tadtgebiet
Quelle:  Eigene Darstellung.
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2.2.4 Definition der ortspezifischen Sortimentsliste

Mit Hilfe des Einzelhandels-Zentrenkonzepts solt &nzelhandel mit zentrenrelevantem
Kernsortiment in die zentralen Versorgungsbereigeankt werden. Um diese Steuerung zu
ermoglichen, muss eine den ortlichen Verhéltnissentsprechende Liste der
zentrenrelevanten Sortimente erarbeitet werdene Bontspezifische Sortimentsliste ist
zwingend erforderlich, wenn Einzelhandelsbetriebeahaad ihres Warensortimentes
planungsrechtlich gesteuert werden sollen.

Bereits mit dem EZK 2007 wurde eine ortspezifisSlogtimentsliste fur die Stadt Eberwalde
erarbeitet. Ausgangspunkt dieser ortspezifischerbergwvalder Sortimentsliste® waren
insbesondere die Sortimentslisten des HandelsveesaBAG und des brandenburgischen
EinzelhandelserlassesDie Auflistungen wurden unter Beriicksichtigungr @ettypischen
Begebenheiten und Rahmenbedingungen modifiziert.

Im Rahmen der Konzeptfortschreibung gilt es, digei®e vorliegende ortspezifische
Sortimentsliste an das leicht modifizierte Zentgstsm sowie an die dargelegten
Handlungsgrundsatze anzupassen.

Die Uberarbeitete Einteilung unterscheidet die \Wsoetimente weiterhin in zentrenrelevante
und nicht-zentrenrelevante Typen. Unter BerlUckgicing der Grundsatze des
Einzelhandelskonzepts sind in der Kategorie deitreerelevanten Sortimente zudem die
nahversorgungsrelevanten Sortimente ausgewieséwvelargungsrelevante Sortimente sind
insbesondere Waren des taglichen Bedarfs, welch&deadversorgung mit Lebensmitteln,
Drogeriewaren, Arznei- und Reformwaren sowie Sdtwaren und Presseartikeln dienen.
Zur Vermeidung von begrifflichen Unklarheiten betrdBezeichnung der ausgewiesenen
Sortimente sind diese nunmehr an die BezeichnudgefWWarengruppen mit Nummerierung
der ,Klassifikation der Wirtschaftszweige 2008 dgsatistischen Bundesamtes angepasst
Dabei ist darauf hinzuweisen, dass die MehrheitBAK 2007 ausgewiesenen Sortimente
tubernommen wurden, auch wenn diese namentlich mtir konkret benannt sind: Die
benannten Sortimentsklassen beinhalten eine odbremge Unterklassen. Die aufgeflhrten
Unterklassen wiederum umfassenden i. d. R. weltéaeen. Die dazugehérigen Waren sind
den Erlauterungen im Abschnitt G, der o. g. Puliitkedes Statistischen Bundesamtes zu
entnehmen. In Zweifelsfallen bzw. zur Verdeutlicguempfiehlt es sich, die Erlauterung zu
den betreffenden Warensortimenten heranzuziehen.

" Janning, Heinz (2005): AusschluR und Beschrankdew Einzelhandels nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO. In:
Baurecht (BauR)g. 36 (2005), S. 1093 (1101ff.).

® Bundesarbeitsgemeinschaft der Mittel- und Groféte¢rdes Einzelhandels e.V. (BAG), BAG-Sortimestsli
Marz 2007.

° Land Brandenburg (2007)Einzelhandelserlass. Bauplanungsrechtliche Beumejl von groRflachigen
EinzelhandelsvorhaberRunderlass Nr. 23/1/2007 des Ministeriums flrdsfruktur und Raumordnung vom
10.04.2007.

10 vgl. Statistisches Bundesamt (2008): Klassifikaticder Wirtschaftszweige. Mit Erlauterungen.
Ausgabe 2008. Wiesbaden, Abschnitt G.
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EZK Klassifikation der Wirtschaftszweige gemal EZK 2010 zulassig in ...
2010 | 2008, Abschnitt G Innen- Neben- Grund- Er- Uberall
S (Statistisches Bundesamt, stadt- zentrum und Nah- ganzende | gemaR
WZ 2008) zentrum (2V) versorg- Standorte | Baurecht
(2V) ungs (EHS)
zentrum
2v)
Nahversorgungsangebote
@ Nahrungs- und
5 47.2 Genussmittel, Getranke ungd X X X a -
g Tabakwaren
S o | 47.61 | Bicher X X X a -
2 S | 47.62.1] Zeitschriften und Zeitungeh X X X a -
S 1S 47.62.2 Schreib- und Papierwaren, x x x a
3 £ %1 schul- und Biroartikel i
2 9 [ 47.73 | Apotheken (Arzneimittel) % X X a -
22 medizinische und
=) § ar.r4 orthopéadische Artikel X X X a i
g % kosmetische Erzeugnisse
O = und Koérperpflegemittel;
-ccz = 4175 Drogerieartikel (i. S. X X X a i
<9 52.33.2 WZ 2003)
€ 5 | 47764 | Blumen
=2 g (tlv;/.) | (nicht aber: Pflanzen, b 4 X X a -
vE; =) Samereien, Dingemittel)
% g 47.78.1 | Augenoptiker X X X a -
< = Wasch-, Putz- und
§ é Reinigungsmittel, Schuh-,
) Leder- und
E ?ﬂ?v;/?)&g Kleiderpflegemittel, X X X a -
5 Burstenwaren,
=z Haushaltsbursten und -
< besen, Kerzen
Sonstige zentrenrelevante Angebote
Datenverarbeitungsgerate,
c 47.41 periphere Geréte und X X a - -
.qg)) Software
g @ 47.42 Telekommunikationsgeréte X X a - -
25 Gerate der
g ,GE) 4r.43 Unterhaltungselektronik X X a i i
_g, E Textilien (Stoffe,
= UC) Kurzwaren, Haus- und
o FE-’ Tischwaren,
“<5 S Ausgangsmaterial fir
® % Handarbeiten sowie
2 = 47.51 Dekorations- und
a g | (tw) Mébelstoffe, dekorative X X a i i
% E) Decken und Kissen, Stuhl-
7 und Sesselauflagen u. A.)
3 (nicht aber: Matratzen,
Stepp- u. a. Bettdecken,
Kopfkissen u. a. Bettwaren)
X zulassig - nicht zulassig a ausnahmsweise zulassig
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EZK Klassifikation der Wirtschaftszweige gemal EZK 2010 zulassig in ...
2010 2008, Abschnitt G Innen- Neben- Grund- Er- Uberall
S (Statistisches Bundesamt, stadt- zentrum und Nah- ganzende | gemaR
WZ 2008) zentrum (2V) versorg- Standorte | Baurecht
(2V) ungs (EHS)
zentrum
(2v)
Vorhange, Teppiche,
FuBbodenbeléage, Tapeten
(dabei nur Vorhénge und
47.53 Gardinen)
(thw.) (nicht aber: Tapeten und X X a i i
FuBbodenbelage sowie
Teppiche, Briicken und
Laufer)
Elektrische Haushaltsgeratg
(nur Elektrokleingerate;
nicht aber:
47.54 ElektrogroRgerate wie
@ (tw.) | Wasch-, Biigel- und X X a ) )
o Geschirrspiilmaschinen,
E Kihl- und Gefrierschranke
53) und -truhen)
g 47592 keramische Erzeugnisse x x a i i
S und Glaswaren
% 47593 Mus!kln§trumente und x x a i
c Musikalien
flj 47.59.9 | Haushaltsgegenstande (u. @a.
EJ (thw.) Lampen und Leuchten;
- Hausrat; Holz-, Korb-, X X a -
_“g"a Kork- und Flechtwaren;
% Slchgrheltssysteme)
2 4763 b_esp@lte Ton- und x x a i i
S Bildtrager
_E, 47 64.2 Sport- und C_ampipgartikel
= (tw) (ohne Campingmdbel, ohne X X a - -
2 Boote)
E‘» 47.65 Spielwaren X X a - -
© Bekleidung (fur Damen,
2 Herren, Kinder und
[} 47.71 . X X a - -
2 Sauglinge nebst
(] . ..
= Bekleidungszubehor)
? 47.72.1 | Schuhe X X a - -
Q
< 47722 Leqlerwar?n und x x a i i
Reisegepéack
47.77 Uhren und Schmuck X X a - -
Foto- und optische
47.78.2 | Erzeugnisse (ohne X X a - -
Augenoptiker)
Kunstgegenstande, Bilder,
kunstgewerbliche
47.78.3 | Erzeugnisse, Briefmarken, X X a - -
Minzen und
Geschenkartikel
47.78.9 Baby- und Kleinkindartikel X X a - -
(tlw.)
X zulassig - nicht zulassig a ausnahmsweise zulassig
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EZK Klassifikation der Wirtschaftszweige gemaf EZK 2010 zulassig in ...
2010 2008, Abschnitt G Innen- Neben- Grund- Er- Uberall
S (Statistisches Bundesamt, stadt- zentrum und Nah- ganzende | gemaR
WZ 2008) zentrum (zVv) Versorg- Standorte | Baurecht
(2Vv) ungs (EHS)
zentrum
2v)
Nicht zentrenrelevante Angebote
45.1 Kraftwagen X X X X X
453 Kraﬂwggenteile und x x x x x
-zubehor
45.4.0 Kraftrader, Kraftradteile % % % x x

und -zubehor
Textilien (Matratzen, Stepp
u. a. Bettdecken,
Kopfkissen u. a. Bettwaren
[ohne Bettwasche])

(nicht aber: Stoffe,
Kurzwaren, Haus- und

?ﬂ?v;/s)lo Tischwaren, X X X X X
’ Ausgangsmaterial fur
Handarbeiten sowie
Dekorations- und
Mobelstoffe, dekorative
Decken und Kissen, Stuhl-
o und Sesselauflagen u. A.)
c
47521
£ (W) Werkzeug X X X X X
S [47.52.1 | Metallkurz- und
a etafikrz- u X X X X X
Q (thw.) Eisenwaren
=
S 47.52.1 | Bauelemente aus Metall
% (thw.) und Kunststoff X X X X X
c 47.52.3 | Sonstiges Baumaterial- und
% (thw.) Heimwerkerbedarf X X X X X
(0]
X 47.52.3 Sanitarbedarf X X X X X
= (thw.)
Q
Z 47523 Heimwerkerbedarf X X X X X
(thw.)
47523 Farben und Lacke X X X X X
(thw.)
47.523 Sonstiges Baumaterial X X X X X
(thw.)
47.53.0 FuRbodenbelage X X X X X
(thw.)
47.53.0
(tw.) Tapeten X X X X X

)

Elektrische Haushaltsgerat
(nur: ElektrogroRgerate wie
Wasch-, Bigel- und

47.54 Geschirrspiilmaschinen, X X X X X
Kihl- und Gefrierschrénke
und -truhen; nicht aber:
Elektrokleingerate)
47.59.1 | Wohnmobel X X X X X

11 Die Auflistung der nicht zentrenrelevanten Sortitesist im Gegensatz zur Liste der nahversorgungsaeten und der
sonstigen zentrenrelevanten Sortimente nicht zwidgbschlie3end; die Liste der nicht zentrenrel@raSortimente erhebt
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.
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EZK Klassifikation der Wirtschaftszweige gemaf EZK 2010 zuléssig in ...
2010 2008, Abschnitt G Innen- Neben- Grund- Er- Uberall
S (Statistisches Bundesamt, stadt- zentrum und Nah- ganzende | gemaR
WZ 2008) zentrum (2V) versorg- Standorte | Baurecht
(2V) ungs (EHS)
zentrum
(2v)
47.59.9 Lampen und Leuchten X X X X X
(tlw.)
47641 Fahrra(.j.er, Fahrradteile undl x x x x x
-zubehor
o 47.64.2 Boote X X X X X
0] (tlw.)
= = T
[3) 47.76.1 | Pflanzen, Samereien,
g (thw.) Dingemittel X X X X X
5 -
& 47.76.2 zoologlscher Bedarf und x x x x x
Q lebende Tiere
=
g 47.78.9 Kamine, Ofen X X X X X
< (tlw.)
§ 3&7)8'9 Gartenhitten, Gartengerate X X X X X
= .
e 47.78.9 | Heizdl, Flaschengas, Kohleg
N 1 ’ )
= (tw.) Holz (Brennstoffe) X X X X X
O
Z A47.78.9 | gox IErotikartikel X X X X X
(tlw.)
47.78.9 Waffen und Munition X X X X X
(tlw.)
47791 Anthpltaten und antike x x x x x
Teppiche
X zulassig - nicht zulassig a ausnahmsweise zulassig

12 Die Auflistung der nicht zentrenrelevanten Sortiteeist im Gegensatz zur Liste der nahversorgungsaeten und der
sonstigen zentrenrelevanten Sortimente nicht zwidgbschlie3end; die Liste der nicht zentrenrel@raSortimente erhebt
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.
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3 Hinweise zur verbindlichen Umsetzung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Zur Umsetzung des Einzelhandels-ZentrenkonzeptsK (RR10) bedarf es sowohl der
rechtlichen Verbindlichkeit der raumlich-funktioeal Konzeption als auch deren
planungsrechtlichen Absicherung.

3.1 Die erste Stufe: Beschluss zur Billigung des Einzendels-
und Zentrenkonzepts

Die erste Stufe der rechtlichen Verbindlichkeit aadte bereits das Einzelhandels-
Zentrenkonzept aus dem Jahr 2007 (EZK 2007) duechReschluss der Stadtverordneten,
mit dem das Konzept gebilligt wurde. Auch das fesithriebene EZK 2010 ist erneut durch
die Stadtverordneten zu beschlieBen. Das beschbss@nzept ist danach gemal
8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung der Béplane zu bericksichtigen. Der
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung heb&eliestbindung der Stadt Eberswalde
hervor, die das Konzept zur Grundlage fur ihre nflige verbindliche Bauleitplanung
macht. Das Einzelhandelskonzept ist aber auch daam Beschluss immer noch als eine
informelle, rechtlich nicht bindende Planung zu teer Wenn es verbindlich sein soll, muss
es in eine fur jedermann unmittelbar wirkende, iretliche Norm — namlich in einen oder
mehrere Bebauungspléane — tibersetzt wefiien.

3.2 Die zweite Stufe: Aufstellung eines strategischen
Bebauungsplans

Von zentraler Bedeutung ist daher die Ubertragurg Konzeption in die verbindliche
Bauleitplanung als zweite Stufe der Umsetzung. lonliegenden Fall ist das Verfahren
eingeleitet, einen strategischen Bebauungsplan usigiten, der sich analog zum
Einzelhandels-Zentrenkonzept mit seiner Steuerumggmg (Gber das gesamte
Siedlungsgebiet der Stadt Eberswalde erstreckt. Baauungsplan soll dabei sowohl den
bislang unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGBaath die Geltungsbereiche bereits
rechtsverbindlicher Bebauungsplane gem. § 30 Bae@&ssen. Im Rahmen einer ersten
Abstimmung mit dem Stadtentwicklungsamt der Stduk#rEwalde wurde deutlich, dass nicht
nur im unbeplanten Innenbereich Defizite bei dereuStung der Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben bestehen; vielmehr ermdglicrauch die rechtsverbindlichen
Bebauungspléne regelmaRig nur im beschréankten Wmfine nachhaltige Steuerung.
Demnach ist es erforderlich, stadtweit Festsetzungeur Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben zu treffen.

13 vgl. Walhauser, Jens (2007): Neues zu § 34 AlBa@GB. In: Baurecht (BauR)Jg. 38 (2007), S. 1359
(1364). Walhauser betont, dass Eingriffe in dasndrechtlich geschitzte Eigentumsrecht nicht mitein
jederzeit abé&nderbaren Ratsbeschluss zu rech#fertigind. Hierzu bedarf es eines rechtssicheren
Abwagungsvorgangs.
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3.3 Empfehlungen zur Festsetzungssystematik

Zur planungsrechtlichen Absicherung der Grundsd&zeEinzelhandelskonzeption empfiehlt
es sich, dass der strategische Bebauungsplan diehfolgend dargestellte
Festsetzungssystematik verfolgt.

Wesentliche Zielstellung des Zentrenkonzepts ist dg ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiches zu erhalten und - entsprecldendeinem jeden Bereich jeweils
zugeordneten Versorgungsfunktion - zu qualifizierearch die Stabilisierung der zentralen
Versorgungsbereiche als die zentralen Standorte Eiezelhandels soll sowohl die
verbrauchernahe  Versorgung der Bevolkerung als audie mittelzentrale
Versorgungsfunktion langfristig sichergestellt weamd Dazu ist es erforderlich, dass der
strategische  Bebauungsplan die Ansiedlung von Hiandelsbetrieben  mit
zentrenrelevantem Kernsortiment in die zentralenrsdigungsbereiche lenkt; der
zentrenrelevante Einzelhandel soll grundsatzlidhdeese Bereiche beschréankt werden. Dies
kann durch folgende Festsetzungen geschehen:

» Innerhalb der zentralen Versorgungsbereichen bielb@zelhandelsbetriebe mit einem
zentrenrelevanten Hauptsortiment zuldssig. Aufgrded den Bereichen zugewiesenen
Versorgungsfunktionen erfolgt jedoch eine geringdggAbstufung: Im Innenstadtzentrum
.Stadtmitte* und dem Nebenzentrum ,Finow" solledeatentrenrelevanten Sortimente
angeboten werden konnen. In den Grund- und Nahigrsgszentren ,Westend“ und
.Brandenburgisches Viertel“ hingegen sind nur Bxte der Nahversorgung mit den sog.
nahversorgungsrelevanten Sortimenten regelmal3&szgl Die tbrigen zentrenrelevanten
Sortimente sollen in den Grund- und NahversorguErgsen nur ausnahmsweise
angeboten werden durfen.

= AulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche simkzdiandelsbetriebe mit einem
zentrenrelevanten Hauptsortiment regelmaf3ig ungigla®iese Beschrankung gilt nicht
fur Kioske, Trinkhallen und Backshops sowie Tanksteshops.

= Einzelhandelsbetriebe, die zentrenrelevante Waiglich als Randsortiment fihren, sind
in allen Baugebieten zuldssig, wenn das zentrerabte Warensortiment als
Randsortiment nicht mehr als 10 % der Verkaufsgaeimnimmt.

Im Interesse der verbrauchernahen Versorgung utet Bericksichtigung der berechtigten
Interessen des Einzelhandels werden von der Bedamg der Zuldssigkeit des
zentrenrelevanten  Einzelhandels auf die zentralenersdfgungsbereiche vier
Ausnahmetatbestdnde bestimmt:

= Die der Nahversorgung eines Gebietes dienendemLsidd — soweit diese ausschliel3lich
nahversorgungsrelevante Sortimente anbieten — homveeise auch aufRerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs zulassig. Die Auseabezieht sich auf die Regel, dass
alle Einzelhandler mit zentrenrelevanten Hauptswtiten in die zentralen
Versorgungsbereiche gehoren. Von dieser Regel kadrsoll ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn (bis auf ein Randsortiment von max%dOnur nahversorgungsrelevante
Sortimente verdufRert werden und der Standort awmchibrigen nicht gegen das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept mit seinen ifleigiten Einzelhandelsstandorten
versto3t. Bei der Ermessensausibung lUber die ausmadise Zulassung dieser Betriebe
ist die Versorgungsqualitat zu berlcksichtigen, dler die identifizierten erganzenden
Einzelhandelsstandorte bereits erreicht ist. Zoblewird Uber die ausnahmsweise

34



== Stadt
EZK Eberswalde Verbindliche Umsetzung des Konzepts Eberswalde

Fortschreibung 2010

Zulassigkeit sichergestellt, dass die Ansiedlung mahversorgungsrelevanten Angeboten
in den erganzenden Standorten selbst genehmigtewekdnn, sodass diese Standorte
entsprechend den Zielstellungen des Standortkosizeqptalten und entwickelt werden
konnen.

= Im Interesse der Verhinderung von Leerstand und VYermeidung stadtebaulicher
Missstande kann die Nachnutzung leer stehendereliazdelsflachen unter 800 m2
Verkaufsflache auch aullerhalb der identifizierteninz8handelsstandorte  mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten ausnahmsems@scht sein.

= An den Endverbraucher gerichtete Verkaufsstatteniandwerksbetrieben oder anderen
Gewerbebetrieben, welche zentrenrelevante  Waremsmte anbieten, sind
ausnahmsweise zulassig, wenn diese in einem ufimaitém Zusammenhang mit dem
Handwerks-/Gewerbebetrieb stehen und wenn die Vdé&kaind Ausstellungsflache nur
einen untergeordneten Umfang an der gesamten B&ftéehe einnimmit.

Durch die Konzentration des zentrenrelevanten Hnarelels in den zentralen
Versorgungsbereichen strebt das Einzelhandels-@igdnzept zudem an, die vorhandenen
Gewerbe- und Industrieflachen fir Handwerksbetriebd das produzierende Gewerbe zu
reservieren und dadurch ein preisginstiges Angath@@ewerbe- und Industriegebietsflachen
zu erhalten; Handwerks- und Produktionsbetriebkeisdiier nicht mehr mit ertragsstérkeren
Einzelhandelsbetrieben konkurrieren. In Gewerbel imtlustriegebieten sollen sich kinftig
allenfalls und nur ausnahmsweise Einzelhandler mght-zentrenrelevanten Sortimenten
ansiedeln.

Nach der BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe gem&®B&uNVO und 8§ 9 BauNVO in
Gewerbe- und Industriegebieten allgemein zul&d3igs ist in Eberswalde nicht gewollt.
Demnach sind alle rechtsverbindlichen Bebauungspléadie ein Gewerbe- oder
Industriegebiet festsetzten, zu &andern bzw. zu reegd indem Einzelhandelsbetriebe
entweder als nicht zuldssig oder als nur noch dussaeise zulassig festgesetzt werden.
Vorhandene Einzelhandelsbetriebe bleiben weiternitassig. Die Beschrankung dient
zugleich der Vermeidung neuer, planerisch nicht ajger Ansiedlungsschwerpunkte. Fir
Verkaufsstellen von Gewerbe- und Handwerksbetriedosvie flr Tankstellen sind analog zur
grundsatzlichen Festsetzungssystematik Ausnahnsezugetzen.

Eine angemessene Standortfindung fur den grof3f§aohEinzelhandel wird bereits durch
bestehendes  Planungsrecht  gewahrleistet: Einkaidfspe und  grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe, fir welche die Vermutungdredes 8 11 Abs. 3 BauNVO nicht
widerlegt werden kann, sind ausschlie3lich in Kebigten und in eigens daflir festgesetzten
Sondergebieten zuldssig. So umfasst beispielswa@seerganzende Einzelhandelsstandort
.Kreuzung Spechthausener Stral3e/Eberswalder Straffét® seinen ausgewiesenen
Erweiterungsflachen den Geltungsbereich eines seettindlichen Bebauungsplans, welcher
ein Sondergebiet fur die Ansiedlung eines Mdbelbaugemald § 11 BauNVO festsetzt. Aber
auch das im zentralen Versorgungsbereich ,Brandgmuhes Viertel* gelegene
Einkaufzentrum ,Heidewald* wurde auf der Grundlagdes rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes BPL 529 verwirklicht.

3.4 Rechtsgrundlagen der Festsetzungen

Die genannten Bestimmungen sind fir den gesamteiudigsbereich der Stadt Eberswalde
festzusetzen. Der Plan erfasst demnach:
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= den gesamten unbeplanten Innenbereich i. S. d. 8&@45B (soweit er nicht zu den
zentralen Versorgungsbereichen ,Stadtmitte” unagki“ gehort) und
= mit Bebauungsplanen im Sinne des § 30 BauGB Ub#gpBereich der Stadt Eberswalde.

Im unbeplanten Innenbereich erfolgt die Festsetzamgder Grundlage des 8 9 Abs. 2a
BauGB. Die bereits rechtsverbindlichen Bebauungeplawerden hingegen durch

hinzutretende Festsetzungen gem. 8 1 Abs. 5 unau®BO geé&ndert oder erganzt. Dabei ist
fir jedes festgesetzte Baugebiet die bislang zigks#rt der baulichen Nutzung zu

Uberprufen und ggf. entsprechend der o. g. Vorgaberuschranken.

3.5 Regelungen fir die zentralen Versorgungsbereiche

Mit der Fortschreibung des Standortkonzepts im EZKO erfolgt nicht nur die rdumliche

Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche, sondach eine Zuweisung von zu

erfullenden Versorgungsfunktionen.

Fur die zentralen Versorgungsbereiche der Stadtsiladde ist daher im Einzelnen zu prfen,
ob die bestehenden planungsrechtlichen Regelungemiiggn, um diese Bereiche
entsprechend den planerischen Zielvorstellungererhalten und zu entwickeln. In den

zentralen Versorgungsbereichen bestehen derzeiersghiedliche planungsrechtliche
Voraussetzungen: einzelne Teilbereiche liegen intu@gsbereich eines rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes; die Ubrigen Flachen sind hingedgemunbeplanter Innenbereich gemali
§ 34 BauGB zu beurteilen.

Ein erste Prufung der geltenden Rechtslage ergass des erforderlich sein wird,

Festsetzungen zur Abstufungen hinsichtlich der &igkeit von zentrenrelevanten

Sortimenten zwischen den zentralen Bereichen vetamen, um die einem jeden zentralen

Versorgungsbereich zugewiesenen Versorgungsfunkadsindlich umzusetzen:

= Innerhalb der Grund- und Nahversorgungszentren teve und ,Brandenburgisches
Viertel* sind zur Gewahrleistung der Versorgungsfiion die nahversorgungsrelevanten
Sortimente als regelmaliig zulassig festzusetzénjibligen zentrenrelevanten Sortimente
sind hier als nur ausnahmsweise zuldssig zu begimm

» In den zentralen Versorgungsbereichen ,Stadtmiftehenstadtzentrum) und ,Finow*
(Nebenzentrum) hingegen sollen alle zentrenrelevar@ortimente regelmanig zulassig
sein; daher ist derzeit kein Regelungsbedarf etyann

Uber diese Ersteinschatzung hinaus muss gepruftiemerob zusatzliche Festlegungen

erforderlich sind — z.B. der Ausschluss von bestiemVergnigungsstatten (Rotlichtbetriebe,

Spielhallen), um die Qualitat der Standorte zu deleisten.

4 Zusammenfassende Empfehlungen

Zusammenfassend sind folgende Empfehlungen auszinpr:

= Die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Ebd&tswgStadtmitte®, ,Finow",
~Westend" und ,Brandenburgisches Viertel* sind Zlegen und entsprechend der ihnen
zugewiesenen Versorgungsfunktionen weiterzuentwicke

= Dazu ist der zentrenrelevante Einzelhandel in diessntralen Versorgungsbereichen zu
konzentrieren.
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= Daneben ist die Nahversorgung der Bevolkerung Hitieiterer Einzelhandelsstandorte
zu sichern.

= Diese Ziele werden nur durch die Aufstellung eis&rategischen, sich auf das gesamte
Siedlungsgebiet der Stadt Eberswalde erstreckeBdbauungsplans erreichbar sein.

Der aufzustellende strategische Bebauungsplan esollsystematisches Grundgerist von
Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Einzelhandetsmgen aul3erhalb und soweit
erforderlich auch innerhalb der zentralen Versoggiwereiche der Stadt Eberswalde
enthalten. Die Zulassigkeitsbestimmungen sind detbeiltlich gleichlautend sowohl fiir den
bislang unbeplanten Innenbereich gemadll § 34 Bau®B aach fir die bereits
rechtsverbindlichen Bebauungspléane der Stadt Eladdswzu treffen. Aufgrund der
bestehenden unterschiedlichen Rechtslage sind heduoethodische Differenzierungen
zwischen der erstmaligen Uberplanung des Innentieseind der Anderung oder Erganzung
bereits rechtsverbindlicher Bebauungsplane erfoctier
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5 Anlagen

Ubersicht der Kartenausschnitte

Karte 1: Zentraler Versorgungsbereich ,Stadtmitte*

Karte 2: Zentraler Versorgungsbereich ,Finow*

Karte 3: Zentraler Versorgungsbereich ,Westend*

Karte 4. Zentraler Versorgungsbereich , Brandenburgisches Viertel*
Karte 5. Erganzender Einzelhandelsstandort ,Leibniziertel”

Karte 6: Erganzender Einzelhandelsstandort ,Nordend

Karte 7: Erganzender Einzelhandelsstandort ,,Ostend”

Karte 8: Erganzender Einzelhandelsstandort ,Fachmaktzentrum am
Hauptbahnhof*

Karte 9. Erganzender Einzelhandelsstandort ,Kreuzurg Spechthausener
Stral3e / Eberswalder Stral3e”

Karte 10: Ergadnzender Einzelhandelsstandort ,Kaufland, Angermiinder
Stral3e”
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