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Einzelhandelsstruktur Berlin-Brandenburg 2021/2022

Kurzfassung

Der Bericht zielt darauf ab, den Einzelhandelsbestand in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg kleinraumig
differenziert darzustellen und Entwicklungstrends zu beleuchten.

Als Datenbasis stehen aus den Jahren 2015/2016 und 2021/2022 Vollerhebungen der Ladenlokale, Verkaufs-
flachen und Sortimente zur Verfligung.

In der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg existieren 32.700 Einzelhandelsbetriebe mit einer genutzten Ver-
kaufsflache von rund 8,6 Mio. m2,

Nur gut 6 % aller Betriebe entfallen auf groflachige Ladenlokale ab 800 m2, die aber mehr als drei Fiinftel des
genutzten Verkaufsflachenbestandes ausmachen.

Die Zahl der Einzelhandelsbetriebe in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg ist mit einer Abnahme von
10 % gegentiber den Jahren 2015/2016 stark riicklaufig. Die Verkaufsflache ging dagegen nur um 2 % zurtick,
da Geschéftsaufgaben vorwiegend im Lebensmittelhandwerk und im kleinflachigen Facheinzelhandel stattfan-
den.

Der deutliche Uberbesatz und Riickgang der Verkaufsfldche betrifft am stérksten den Weiteren Metropolen-
raum, auch weil hier die demografische Entwicklung ungiinstiger und die Kaufkraft geringer ausfallt als im Land
Berlin und dem Berliner Umland.

Ein Sechstel der Verkaufsflache befindet sich in Einkaufszentren. Hier zeigt sich zumindest im Land Berlin die
Tendenz zur Marktsattigung und Umstrukturierung. Dagegen stellt sich das Segment der Fachmarktagglome-
rationen stabil (Land Brandenburg) bis deutlich wachsend (Land Berlin) dar.

Das Land Brandenburg hat mit 1,66 m2 Verkaufsflache je EW im Vergleich zum Land Berlin (1,16 m?) eine
deutlich héhere Versorgungsdichte im Einzelhandel. Uberdurchschnittlich hohe Versorgungsdichten sind im
Land Berlin charakteristisch fir die Innere Stadt, die Bezirke Mitte, Tempelhof-Schéneberg und Charlotten-
burg-Wilmersdorf, im Land Brandenburg fiir die Zentralen Orte.

Die Versorgungsdichte in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg geht zurtick, was im Land Berlin und dem
Berliner Umland priméar auf dem starken Bevélkerungswachstum beruht, im Weiteren Metropolenraum auf
Betriebsaufgaben.

Die Verkaufsflachenentwicklung verlief in den Branchen uneinheitlich. Nahversorgungsrelevante Sortimente,
darunter Lebensmittel und Drogeriewaren, expandierten, auch beguinstigt durch die Folgen der Pandemie.
Konsumzuriickhaltung, Nachfrageverschiebungen und der Onlinehandel fiihrten dagegen bei den meisten
sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten, insbesondere im Bekleidungssegment und der Unterhaltungselekt-
ronik, zu einer deutlichen Ausdiinnung des stationaren Einzelhandels.

Bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten wie Mdbeln und Baumarktartikeln war die Verkaufsflachenentwick-
lung in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg gegenléufig: Die im Land Berlin relativ geringe Verkaufsfla-
che erhéhte sich bei diesen Warengruppen erheblich, nahm im Land Brandenburg hingegen tberproportional
ab.

Im Land Berlin ist die genutzte Verkaufsflache in Zentrenlagen deutlich gesunken, was zu Lasten der sonstigen
zentrenrelevanten Sortimente ging und die Aftraktivitdt der Zentren als Einkaufs- und Begegnungsort
schwacht, zumal die Anzahl der Betriebe in stdtebaulich nicht integrierten Lagen anstieg.

Gegeniiber dem Land Berlin haben die Zentren im Land Brandenburg als Standorte des Einzelhandels eine
schwachere Marktstellung und erlitten ebenfalls deutliche Riickgénge bei der genutzten Verkaufsflache.
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Das Leerstandsniveau ist in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg betrachtlich und umfasst mehr als ein
Funftel aller Ladenlokale. Hierunter leiden neben Stadt- und Ortszentren insbesondere stadtebaulich inte-
grierte Lagen abseits der Zentren. Gemessen am Verkaufsflachenbestand ist die Leerstandsquote mit 9 %
erheblich geringer, da Leerstdnde vorwiegend Kleinflachen betreffen.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg unterdurchschnittlich und
weist ein zentral-peripheres Gefalle auf. Die Bevolkerung verausgabt im Jahr 2021 im Einzelhandel etwa
40 Mrd. € (einschlieRlich Online- und Versandhandel), darunter nur rund 34 Mrd. € im stationaren Einzelhan-
del.

Dem stationdren Einzelhandel im Land Berlin gelingt es, deutliche Kaufkraftzufliisse aus anderen Regionen
zu generieren. Im Vergleich der einwohnerstarksten Stadte Deutschlands liegt die Einzelhandelszentralitat in
Berlin aber nur an sechster Stelle.

Im Land Brandenburg ist die Kaufkraftbindung durch den stationaren Handel eher niedrig. Zwischen den Am-
tern und amtsfreien Gemeinden im Land Brandenburg variiert die Einzelhandelszentralitat sehr stark. Hohe
Werte als Anker im Raum erzielen priméar Zentrale Orte im Weiteren Metropolenraum, daneben Gemeinden
mit groRen Einzelhandelsagglomerationen im Berliner Umland.

Der stationare Handel sollte seine Starken bewahren (Stichworte Kundenbindung, Beratungskompetenz und
unmittelbare Warenverfligbarkeit). Daneben ist eine Erhohung der Vertriebskanale (Multichannel-Handel) und
der online getatigten Umsétze eine notwendige Voraussetzung fiir weite Teile des stationaren Einzelhandels.
Fur eine aktive kommunale und landesplanerische Steuerung der verringerten, aber durchaus noch zu erwar-
tenden Ansiedlungsbegehren und Erweiterungsabsichten des groRflachigen Einzelhandels gibt es einen er-
héhten Bedarf, damit die Zentralen Versorgungsbereiche gesichert und zukunftsfahig ausgerichtet werden
kénnen.

Die verbliebenen Einzelhandelsbetriebe mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten sollten starker in Innen-
stadten und Zentrenlagen konzentriert werden, u. a. dadurch, dass zentrenrelevante Randsortimente auler-
halb dieser Bereiche durch die etablierten landes- und stadtplanerischen Instrumente noch starker im Sinne
der Ubergeordneten Vorgaben gehandhabt werden.

Erforderlich ist auch ein stérker abgestimmtes und konzeptionelles Handeln der Planungsebenen Kommune,
Region und Land. Kommunale oder regionale Einzelhandels- und Zentrenkonzepte liefern hierfiir einen wich-
tigen Beitrag und sollten bei Bedarf auch in kiirzeren Zeitabstanden aktualisiert werden.

Der hohen Zahl an Leerstadnden im Einzelhandel sollte durch ein aktives Leerstandsmanagment begegnet
werden. Nutzungsergénzungen und Umnutzungen sind nicht I&nger nur fiir einen Teil der kleinen Ladenlokale
erforderlich, sondern vielfach auch fiir Einkaufszentren.
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1 Zielsetzung, Methodik und Daten-
basis der Einzelhandelserhebungen
in der Hauptstadtregion Berlin-Bran-
denburg

Der Einzelhandel ist von hoher dkonomischer Rele-
vanz. So entfallt in Deutschland im Jahr 2022 rund ein
Drittel der Konsumausgaben privater Haushalte auf
den Einzelhandel (ohne Kfz-Handel, Kraft- und Brenn-
stoffe, Apotheken), der seinerseits einen Anteil von
mehr als 16 % am Bruttoinlandsprodukt hat und mehr
als drei Millionen Beschéftige aufweist.! Gleichzeitig er-
fullt der Einzelhandel wegen seiner Versorgungsfunk-
tion mit Giitern verschiedener Bedarfe Grundbedurf-
nisse der Bevolkerung. Er ist aber wegen des Wandels
im Einkaufsverhalten auch hinsichtlich seines Erlebnis-
und Freizeitwertes von grofier Bedeutung.

Handel war und ist zudem eine der wichtigsten Funkti-
onen von (Innen)stadten und Ortszentren, und der sta-
tionare Einzelhandel ibernimmt als Begegnungsort der
Bevolkerung somit auch soziale Aufgaben. Vom Han-
del gehen wichtige Impulse fiir Investitionen in den Ge-
béaudebestand aus, so dass gerade die Attraktivitat und
Funktionsfahigkeit von Zentren und zentralen Versor-
gungsbereichen mafigeblich vom stationdren Handel
und dessen stetiger Fortentwicklung beeinflusst wird.

Das gefliigelte Wort ,Handel ist Wandel* unterstreicht
die hohe Dynamik, die der stationare Handel auf Anbie-
ter- wie Konsumentenseite permanent ausgesetzt ist,
die er aber auch selbst mitgestaltet. Zu nennen sind
zum Teil langjahrig zu beobachtende Trends wie die
Steigerung der Marktanteile des Onlinehandels, die
Verscharfung des Wettbewerbs, neue (grofflachige)
Betriebsformate, die zunehmende Filialisierung des
Einzelhandels, der Rickgang des kleinbetrieblichen
Fachhandels und der zunehmende Riickzug aus der
Flache. Hinzu traten seit dem Jahr 2020 einschneidende

" Angaben gemaR Handelsverband Deutschland e. V. (HDE)
(2023): Zahlenspiegel 2023. Berlin.

2 BBE Handelsberatung GmbH (2022): Einzelhandelserfas-
sung im Land Brandenburg 2022. Internetabruf am

Belastungen fiir den Einzelhandel in einem Umfeld von
Pandemie, Lockdowns und Zugangsbeschrankungen,
Lieferengpassen, Krieg in Europa, hoher Inflation und
Kaufzurlickhaltung der Kunden.

Trotz der wichtigen 6konomischen, sozialen und stadt-
strukturellen Rolle des Einzelhandels erfasst die amtli-
che Handelsstatistik Einzelhandelsflachen nur stichpro-
benartig mittels Befragungen und erlaubt keine Aussa-
gen Uber die raumliche Verteilung von Betrieben. An-
gaben sind lediglich auf Landerebene zu Umsatz- und
Beschaftigtenzahlen méglich. Um diese Informations-
defizite zu beseitigen und die raumordnerische bzw.
stadtebauliche Steuerung von Ansiedlungsvorhaben
fir den grofflachigen Einzelhandel zu erleichtern, wur-
den in den vergangenen Jahren mehrfach fiir das Land
Berlin bezirkliche als auch gesamtstadtische Erhebun-
gen des stationdren Einzelhandels im éffentlichen Auf-
trag durchgefihrt. Vergleichbare Einzelhandelserfas-
sungen wurden seitens Ressorts der Landesregierung
Brandenburg und von Wirtschaftspartnern fiir das ge-
samte Land Brandenburg in Auftrag gegeben (Details
siehe nachfolgende Tabelle).

Die Auftraggeber der diversen Erhebungen verfolgten
das Ziel, eine aktuelle, flichendeckende, kleinraumig
differenzierte und vergleichbare Datenbasis zum
Einzelhandelsbestand zu schaffen. Die detaillierten In-
formationen der Vollerhebungen dienen auf allen raum-
lichen Ebenen der Einschatzung der Einzelhandels-
ausstattung und -entwicklung und der sortimentsspezi-
fischen Versorgungssituation. Auf dieser Basis lassen
sich zudem Ansiedlungsvorhaben fundierter bewerten
und steuern. Flir das Land Brandenburg wurde vom
Auftragnehmer der jingsten Einzelhandelserfassung
auch ein Ergebnisbericht erstellt.2 In einem Tabellen-
anhang sind hier Daten und Indikatoren zu Einzelhan-
delsbesatz, Versorgungsdichte und Ladenleerstand

24.10.2023 unter https://gl.berlin-brandenburg.de/raum
entwicklung/artikel.1258880.php
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Einzelhandelserhebungen 2015/2016 und 2021/2022 in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (Datenbasis)

Bezeich- Erhebungs-
nung raumliche Ebene zeitraum Auftraggeber Auftragnehmer
06/2014- Junker + Kruse
Land Berlin 01/2015 Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung und Umwelt [ Stadtforschung Planung
Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-
Erhebung Brandenburg (GL), Handelsverband Berlin-Brandenburg
2015/2016 e.V. (HBB), IHK Q(.)ttbu.s, IHIf Potsdam, IHK
Ostbrandenburg, Ministerium fiir Infrastruktur und
Landesplanung (MIL), Ministerium fir Wirtschaft und
Land 12/2015- Energie (MWE), Ministerium fiir Landliche Entwicklung, Cima Beratung +
Brandenburg 07/2016 Umwelt und Landwirtschaft (MLUL) Management GmbH
Land Berlin (ohne
Bezirke Mitté und Junker + Kruse
Charlottenburg- | 08/2020- Stadtforschung Planung
Wilmersdorf) 06/2021 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen mit Dr. Acuoncdella Stadt-
Bezirke Mitte und Regionalentwicklung
Charlottenburg- 11/2021- Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und GmbH
Erhebung Wilmersdorf 02/2022* Wohnen
2021/2022 Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg (GL), Handelsverband Berlin-Brandenburg
e.V. (HBB), IHK Cottbus, IHK Potsdam, IHK
Ostbrandenburg, Ministerium fir Infrastruktur und
Landesplanung (MIL), Ministerium fir Wirtschaft, Arbeit
Land 09/2021- und Energie (MWAE), Ministerium flr Landwirtschaft, | BBE Handelsberatung
Brandenburg 04/2022 Umwelt und Klimaschutz (MLUK) GmbH

* Nacherhebungen bis 04/2022

nach administrativen Einheiten und Raumkategorien
enthalten.3

Die Einzelhandelserhebungen beziehen nur den statio-
naren Handel in Verkaufsrdumen (ausgenommen Kfz-
Handel und Handel mit Brennstoffen) ein, die Produkte
berwiegend an Endverbraucher verkaufen. Zu diesem
Einzelhandel im engeren Sinne gehért hier auch das
Lebensmittelnandwerk (Backereien, Fleischereien) und
Apotheken. Nicht einbezogen werden konnte dagegen
der stetig an Bedeutung gewinnende Onlinehandel, da
er nicht standortgebunden ist (siehe hierzu Kapitel 8).
Auch die Vertriebskanale des klassischen Versandhan-
dels, mobile Anbieter und tempordre Einrichtungen
(z. B. auf Wochenmarkten) waren nicht Gegenstand

3 Es bestehen teilweise geringfiigige Abweichungen gegen-
uber den Ergebnissen des Gutachtens der BBE Handels-
beratung GmbH, u. a. da im vorliegenden Bericht in der Re-
gel nur Falle mit Angabe zur Verkaufsflache ausgewertet
wurden.

der Erhebung. Die weitgehend kongruente methodi-
sche Vorgehensweise bei den Erfassungen in beiden
Landern orientierte sich eng an den Vorgaben und De-
finitionen der Handblcher zu Einzelhandelserhebun-
gen.4

Gutachterlich wurden alle stationaren Einzelhandelsbe-
triebe, aber auch leerstehende Ladenlokale vor Ort, so-
weit diese als Einzelhandelsflachen identifizierbar wa-
ren, erhoben und dabei die Verkaufsflache erfasst. Fiir
Betriebe und leerstehende Ladenlokale ab einer Ver-
kaufsflache von 300 m2 erfolgte eine exakte Erhebung
der Verkaufsflache nach der Sortimentsstruktur. Bei
kleineren Ladenlokalen wurde die Verkaufsflache je-
weils einer von zwei GroRenkategorien zugeordnet, fiir

4 Hier sind auch Definitionen z. B. der Einzelhandelslagen
und Betriebstypen enthalten. Vgl. Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Umwelt (Hg.) (2013): Handbuch Ein-
zelhandelserhebungen Berlin. Berlin. und Ministerium fiir
Infrastruktur und Landwirtschaft (Hg.) (2014): Handbuch
Einzelhandelserhebungen im Land Brandenburg. Pots-
dam.
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die empirisch abgeleitete Durchschnittswerte der Ver-
kaufsflache vorlagen und lediglich das jeweilige
Hauptsortiment erfasst.

Die Ergebnisse stellen eine Momentaufnahme zum
Zeitpunkt der Erhebung dar. Es ist davon auszugehen,
dass negative Effekte der Pandemie fiir den stationa-
ren Handel in Form von Riickgéngen in der Verkaufs-
flachenausstattung und eines verscharften Struktur-
wandels sich in den vorliegenden Erhebungen deutlich
niedergeschlagen haben. Dies diirfte fiir die Erhebung
im Land Brandenburg und die Erfassungen in den Be-
zirken Mitte und Charlottenburg-Wilmersdorf noch star-
ker der Fall sein als bei der um knapp ein Jahr friiher
durchgeflihrten Erhebung in den anderen zehn Berliner
Bezirken.

Im Rahmen dieses Berichts werden auch einige Ver-
gleiche mit den in etwa sechs Jahre vor den aktuellen
Erfassungen durchgefiihrten Erhebungen gezogen.
Dies ist prinzipiell méglich, da die Erhebungsmethodik
gegentiber 2015/2016 weitestgehend beibehalten
wurde.5 Die Zeitreihenfahigkeit unterliegt bei einigen
Themen aber auch Restriktionen. Zudem waren die Er-
hebungen in den Landern Berlin und Brandenburg zeit-
lich nicht genau synchronisiert. Insgesamt sind L&ngs-
schnittvergleiche starker fiir Trenddarstellungen ver-
wendbar als fiir detaillierte Aussagen zur Entwicklung
von Teilbestédnden des stationaren Einzelhandels.

Die Kartendarstellungen beziehen sich auf den admi-
nistrativen Gebietsstand vom 31.12.2022. Analog zum
Einzelhandelsgutachten der BBE Handelsberatung
GmbH wird die von der Stadt Schwedt/Oder mitverwal-
tete Gemeinde Pinnow nicht gesondert ausgewiesen.

5 Die Ergebnisse der vorangegangenen Brandenburger Ein-
zelhandelserhebung liegen auch als Kurzfassung vor:
CIMA Beratung + Management GmbH (2017): Einzelhan-

del im Land Brandenburg — Bestandsanalyse 2016, Inter-
netabruf am 24.10.2023 unter https://gl.berlin-branden
burg.de/service/publikationen/eh-erfassung_2016.pdf



2 Einzelhandelsbetriebe und Ver-
kaufsflachenbestand in Nutzung

In der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg sind im Er-
hebungszeitraum 2021/2022 knapp 33.000 Einzelhan-
delsbetriebe vorhanden, d. h. genutzte Ladenlokale,
die auf sich eine Verkaufsflache von knapp 8,6 Mio. m?
vereinen.® Fast drei Finftel der Einzelhandelsbetriebe
und rund die Halfte der Verkaufsflache in der Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg entfallt dabei auf das
Land Berlin (siehe auch Tabelle im Anhang).

Einzelhandelsstruktur Berlin-Brandenburg 2021/2022

Die Einzelhandelslandschaft ist enorm vielgestaltig. Die
BetriebsgroRen variieren zwischen deutlich unter
100 m2 und bis zu 55.000 m? Verkaufsflache. In beiden
Landern dominieren zahlenmaRig kleinflachige Be-
triebe. Dies trifft auf den Stadtstaat Berlin in noch weit-
aus starkerem Mafe zu als auf das Flachenland Bran-
denburg. Nur rund 6 % aller Betriebe in der Hauptstadt-
region Berlin-Brandenburg (iberschreiten die Schwelle
zur GroRflachigkeit und haben Verkaufsflachen ab
800 m2.7

Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsflichen in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2021/2022*

Land Berlin Land Brandenburg [ Hauptstadtregion
Ladenlokale in Nutzung 19.190 13.490 32.680
darunter Ladenlokale ab 800 m? Verkaufsflache 1.000 1.120 2.120
Anteil gro3fidchiger Ladenlokale 5,2 8,3 6,5
genutzte Verkaufsfidche in m? 4.364.000 4.222.000 8.586.000
darunter in Ladenlokalen ab 800 m? Verkaufsflache 2.665.000 2.680.000 5.345.000
Anteil Verkaufsfiache ab 800 m? 61,1 63,5 62,3
EW* 3.770.000 2.539.000 6.309.000
Verkaufsflache je EW in m? 1,16 1,66 1,36

* Angaben gerundet; Einw ohner/-innen auf Basis Berliner Einw ohnerregister 12/2020 bzw . Fortschreibung Land Brandenburg 11/2021
Quellen: Junker + Kruse mit Dr. Acocella 2021/2022, BBE Handelsberatung 2022, eigene Berechnungen LBV 2023

Verkaufsflachenanteile im Einzelhandel nach
BetriebsgroRe in der Hauptstadtregion 2021/2022

10,5

6 Hierbei wurden neben solitaren Betrieben auch die in einer
baulichen Einheit mit anderen Ladenlokalen befindlichen
Einzelhandelsbetriebe in Einkaufszentren getrennt erfasst.
Aufgefiihrt sind im Folgenden nur Einzelhandelsbetriebe
mit Angabe zur Verkaufsflache. Die Gesamtheit der erho-
benen Ladenlokale ist jedoch nur geringfigig hoher.

Betriebsgréfie

" unter 100m?
100 bis unter 300 m?
300 bis unter 800 m?

® 800 m?und mehr

Quellen: Junker + Kruse mit Dr. Acocella
2021/2022, BBE Handelsberatung 2022
eigene Berechnungen LBV 2023

7 Die Kategorisierung von Einzelhandelsbetrieben als groR-
flachig orientiert sich hier an dem Urteil des Bundesverwal-
tungsgerichts vom 24. November 2005 (BVerwG, 4 C 10.04
= BRS 69 Nr. 71). Im Folgenden beziehen sich die Anga-
ben zum groRflachigen Einzelhandel stets auf Einzelhan-
delsbetriebe ab 800 m? Verkaufsflache, unabhangig davon,
ob es sich um Solitare oder Einzelhandelsbetriebe in Ein-
kaufszentren handelt.
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In der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg entfallen
mehr als drei Fiinftel der genutzten Verkaufsflache auf
die rund 2.100 groRflachigen Betriebe, die damit, trotz
ihrer relativ kleinen Anzahl, den Groliteil des Verkaufs-
flachenbestandes ausmachen. Zudem haben groffla-
chige Betriebe als Ankermieter auch eine hohe Bedeu-
tung fir die Kundenfrequenz und den Umsatz benach-
barter kleinflachiger Betriebe. Die zahlenmaRig domi-
nierenden sehr kleinen Betriebe mit bis unter 100 m?
Verkaufsflache umfassen hingegen nur knapp 11 % al-
ler genutzten Verkaufsflachen, jedoch 71 % der Be-
triebe in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg. Die
GroRenstruktur der Verkaufsflaichenanteile unterschei-
det sich zwischen den Landern Berlin und Brandenburg
nur geringfiigig.

Innerhalb beider Lander existieren raumstrukturelle
Unterschiede hinsichtlich der BetriebsgroRen-
struktur. Im Land Berlin treten groRflachige Betriebe,
die vorrangig auf autokundenorientierte Standorte mit
niedrigeren Grundstiickspreisen ausgerichtet sind, in
der AuReren Stadt jenseits des S-Bahn-Rings verstarkt

auf, die dort 67 % der Verkaufsflache ausmachen. In
den gewachsenen Einkaufslagen und starker verdich-
teten Stadtquartieren der Inneren Stadt betragt der An-
teil der groBflachigen Verkaufsflache hingegen durch-
schnittlich 52 %. Auf bezirklicher Ebene reicht die
Spanne der GroRflachen an der gesamten genutzten
Verkaufsflache von 48 % in Friedrichshain-Kreuzberg
bis zu 75 % in Marzahn-Hellersdorf.

Im Land Brandenburg haben groRflachige Betriebe im
Berliner Umland einen Verkaufsflachenanteil von 68 %.
Im Weiteren Metropolenraum umfasst diese Kategorie
60 % der Gesamtverkaufsflache.® Der Weitere Metro-
polenraum ist zudem durch (berdurchschnittlich viele
Betriebe mit weniger als 300 m2 Verkaufsfldche ge-
pragt. Diese teilrdumlichen Unterschiede verwundern
nicht, da sich das Berliner Umland in den 1990er Jah-
ren stérker auch zum Standort flichenextensiver Be-
triebe entwickelt hat, die in Teilen auch die Versorgung
von Berliner Haushalten abdecken (insbesondere Bau-
und Mébelmérkte, Gartencenter). Im Weiteren Metro-
polenraum mit seiner kleinteiligeren Siedlungsstruktur,

BetriebsgroRenstruktur und Verkaufsflichenanteile im Einzelhandel
in der Hauptstadtregion 2021/2022

Anteil an der Verkaufsflache

84

Land Berlin

18,9

8 Das Berliner Umland umfasst als Struktur- und Analyse-
raum gemal der Verordnung Uber den Landesentwick-
lungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)
vom 29. April 2019 (GVBI. Il Nr. 35) 51 mit dem Land Berlin
hochgradig verflochtene Umlandgemeinden im Land Bran-

/ Anteil an den Ladenlokalen

Betriebsgrofe
m unter 100 m2

100 bis unter 300 m2

Land

Brandenburg 19,7 300 bis unter 800 m2

® 800 m?2 und mehr

Quellen: Junker + Kruse mit Dr. Acocella
2021/2022, BBE Handelsberatung 2022,
eigene Berechnungen LBV 2023

denburg. Der Weitere Metropolenraum umfasst die Bran-
denburger Landesteile auBerhalb des Berliner Umlands
und ist in weiten Teilen landlich gepragt. Die Abgrenzung
der Strukturrdume ist in den Berichtskarten ersichtlich.



geringeren Bevélkerungsdichte und der langjahrig
Uberwiegend negativen  Bevolkerungsentwicklung
stand vielfach kein ausreichendes Kundenpotenzial zur
Verfligung, so dass die Flachenexpansion im Einzel-
handel weniger dynamisch verlief.

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR) lasst grofflachige Einzelhan-
delseinrichtungen regelméaBig in Zentralen Orten zu
(Konzentrationsgebot). Als Zentrale Orte sind in der
Hauptstadtregion die Metropole Berlin und die vier
Oberzentren  Brandenburg an der Havel,  Cottbus,
Frankfurt (Oder) und Potsdam festgelegt sowie 45 Mit-
telzentren im Land Brandenburg.® Das Kriterium des
Konzentrationsgebotes erfillen 70 % aller grofflachi-
gen Betriebe im Land Brandenburg, die auf sich 74 %
der gesamten genutzten Verkaufsflache vereinen.

Die Errichtung oder Erweiterung groRflachiger Einzel-
handelseinrichtungen auflerhalb Zentraler Orte ist zu-
dem zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
gemaR LEP HR zulassig, wenn sie verkaufsflachenbe-
zogen zu mindestens 75 % der Nahversorgung dienen,
die Verkaufsflache 1.500 m2 nicht Uberschreitet und der
Standort sich in einem zentralen Versorgungsbereich
befindet. 10

Die Kriterien fiir die Zulassigkeit groflachigen Einzel-
handels in nicht Zentralen Orten erfiillt etwa die Halfte
der groRflachigen Betriebe an diesen Standorten, was
bis zu rund 15 % aller groRflachigen Betriebe im Land
Brandenburg entspricht. " Somit ist die Bestandssitua-
tion grofflachiger Betriebe im Land Brandenburg weit-
gehend, d. h. in etwa 85 % der Félle durch raumver-
tragliche und adaquat dimensionierte groRflachige
Standorte gekennzeichnet.

9 In neun Féllen handelt es sich dabei um Mittelzentren in
Funktionsteilung, die aus jeweils zwei Kommunen beste-
hen. Alle Zentralen Orte sind in den Berichtskarten zur
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg durch Signatur und
Beschriftung hervorgehoben.

10 Uber diese Festlegungen hinaus sind, in den von der Re-
gionalplanung festgelegten Grundfunktionalen Schwer-
punkten, sogar grofflachige Einzelhandelseinrichtungen
bis zu 2.500 m2 Verkaufsflache zulassig.

Einzelhandelsstruktur Berlin-Brandenburg 2021/2022

Réumliche Fehlallokationen treten aus heutiger Sicht
zwar auf, sind jedoch vielfach unter friiheren baupla-
nungs- und raumordnungsrechtlichen Voraussetzun-
gen in den 1990er Jahren entstanden, also als Ansied-
lungsvorhaben nicht der raumordnerischen Steuerung
unterlagen und die weiterhin Bestandsschutz genie-
Ren.

Zudem ist zu berticksichtigen, dass landesplanerische
Festlegungen zwar die Ansiedlung groRflachigen Ein-
zelhandels innergemeindlich vielfach an zentrale Ver-
sorgungsbereiche vorsehen (Integrationsgebot), deren
Festlegung jedoch den Stadten und Gemeinden ob-
liegt. In der Vergangenheit wurden haufiger zentrale
Versorgungsbereiche im Land Brandenburg eher in
Randlagen abgegrenzt als in funktional zentralen La-
gen wie Orts- und Nahversorgungszentren. Ansiedlun-
gen grofflachiger Einzelhandelsbetriebe in randlichen
Lagen sind in diesen Fallen mdglich und kénnen zu
Lasten der Innenstadte und Ortskerne gehen.

Die in friheren Jahren zu beobachtende deutliche Ex-
pansion des stationaren Einzelhandels und die zumin-
dest gesamtraumlich bestehende Uberversorgung mit
Einzelhandelsbetrieben, das sogenannte Overstoring,
hat sich in den letzten Jahren nicht fortgesetzt. Viel-
mehr ist durch den Verdrangungswettbewerb die An-
zahl der Einzelhandelsbetriebe im Land Berlin wie auch
den Teilrdumen des Landes Brandenburg gegeniber
den vorangegangenen Erhebungen in den Jahren
2015/2016 deutlich riicklaufig.? Innerhalb der Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg verringerte sich der
Bestand an Einzelhandelsbetrieben um mehr als 3.600
(10 %). Das Abschmelzen der genutzten Verkaufsfla-
che war hingegen prozentual weitaus geringer, da der
Flachenriickgang in beiden Léndern berproportional
zu Lasten kleinflachiger Betriebe mit weniger als

" Das Kriterium der innergemeindlichen Standortlage des
Betriebs in einem zentralen Versorgungsbereich (Integra-
tionsgebot) wurde dabei mangels hinreichender Daten
nicht Uberprift.

12 Vgl. Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Bran-
denburg (Hg.): Einzelhandelsstruktur und Verkaufsflachen
in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2015/2016.
Potsdam 2017.
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300 m? Verkaufsflache ging. Hingegen nahm die An-
zahl grofflachiger Betriebe und deren Anteil an der Ge-
samtverkaufsflache weiter zu.

Die Ausweitung der Verkaufsflache in der Vergangen-
heit hat sich im Land Berlin im Untersuchungszeitraum
in einen geringfiigigen Riickgang der Verkaufsflache
um rund 1% gewandelt (entspricht 57.000 m2 Ver-
kaufsflache und mehr als 1.200 Betriebe).

Auf bezirklicher Ebene bietet sich im Land Berlin ein
uneinheitliches Bild. Die Verkaufsflachenentwicklung
korreliert deutlich mit der Bevdlkerungsentwicklung.
Tendenziell sind deutliche Riickgénge der genutzten
Verkaufsflache verstarkt im Westteil der Stadt zu ver-
zeichnen, wahrend Ostliche AuRenbezirke wie Mar-
zahn-Hellersdorf und Treptow-Kopenick die starksten
Zuwéchse haben. Es handelt sich dabei auch um Be-
zirke mit einer Uberdurchschnittlichen Bevdlkerungszu-
nahme im Untersuchungszeitraum.

Im Land Brandenburg nahm die genutzte Verkaufsfla-
che gegeniiber den Jahren 2015/2016 um ca. 3 % ab
(entspricht knapp 127.000 m2 Verkaufsfliche und
2.400 Betrieben). Ricklaufige Verkaufsflachen kenn-
zeichnen dabei priméar den Weiteren Metropolenraum,
nicht jedoch das Berliner Umland, was auch mit der ge-

genlaufigen demografischen Entwicklung zusammen-
hangt. Anders als im Berliner Umland zeigt sich im Wei-
teren Metropolenraum ein weitaus starkerer prozentu-
aler Riickgang der Verkaufsflache in den Stadten und
Gemeinden ohne Zentralort-Status, bei denen es sich
ganz (iberwiegend um einwohnerschwache Gemein-
den im landlich gepragten Raum handelt. Nur in weni-
gen Amtern und amtsfreien Gemeinden treten signifi-
kante Zuwachse der Verkaufsflache um 10 % und mehr
auf. Es handelt sich dabei um wenige berlinnahe Ge-
meinden im &stlichen Berliner Umland sowie einzelne
berlinferne Raumeinheiten mit einer zumeist weiterhin
unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung je
Einwohnerin und Einwohner (siehe auch Kapitel 4).

Auch deutschlandweit sind laut Angaben des Handels-
verband Deutschland die Verkaufsflachen im Einzel-
handel riicklaufig, wobei dieser Trend auf der Bundes-
ebene erst seit dem Jahr 2020 erkennbar ist und bis-
lang vergleichsweise geringfligig ausfallt. So ist, anders
als in den Landern Berlin und Brandenburg, in Deutsch-
land insgesamt der Verkaufsflachenbestand im Jahr
2021 noch rund 0,9 % hoher als im Jahr 2015.3

Prozentuale Entwicklung der Einzelhandelsbetriebe und der
Verkaufsfliche in der Hauptstadtregion 2021/2022 gegeniiber 2015/2016

Anzahl Einzelhandelsbetriebe

genutzte Verkaufsflache

0
. o [
2 13
-4 29 2,1 Land Berlin
-8 -4.6 Berliner Umland
-8 6.0 m Weiterer Metropolenraum
-10 m Land Brandenburg
12 -10,3 -10,0 )
Hauptstadtregion
-14
-16 15,1
Quellen: Junker + Kruse mit Dr. Acocella
-18 73 5021/2022, BBE Handslsbsratung 2022
.20 ' eigene Berechnungen LBV 2023

13 Eigene Berechnungen gemaR Daten des Handelsver-
bands Deutschland e. V. (HDE) (2023): Zahlenspiegel
2023. Berlin.
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Entwicklung der genutzten Verkaufsflache
in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2021/2022 gegeniiber 2015/2016
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Einzelhandelsbetriebe lassen sich institutionell ent-
sprechend ihrer Branchenzugehdrigkeit, der Bedie-
nungsform, der Filialisierung, des Sortiments, des
Preisniveaus und weiterer Merkmale kategorisieren.
Alle Betriebe mit &hnlichen Merkmalskombinationen
wurden im Rahmen der Einzelhandelserhebungen im
Land Brandenburg als sogenannte Betriebstypen des
Einzelhandels zusammengefasst. 4

In den Jahren 2021/2022 entfallt gut die Halfte der Ein-
zelhandelsbetriebe im Land Brandenburg auf den
Facheinzelhandel, der sich tendenziell durch eine hohe
Beratungsintensitat, ein mittleres bis gehobenes Preis-
niveau und ein branchenspezifisches oder bedarfs-
gruppenorientiertes Sortiment auszeichnet. Zu diesen
vielfach inhabergefiihrten Betrieben zahlen u. a. Beklei-
dungsfachgeschafte und Boutiquen, Schmuck-, Blu-
men- und Schreibwarengeschafte, Apotheken und Op-
tiker. Charakteristisch sind kleine Ladenlokale in zent-
ralen und stadtebaulich integrierten Lagen. Der Fach-
einzelhandel hat gegeniber der vorangegangenen Er-
hebung deutlich an Bedeutung verloren und ging um
rund 1.500 Betriebe (18 %) zuriick.

Die ebenfalls vorwiegend kleinflachigen Einzelhandels-
betriebe des Lebensmittelhandwerks wie Fleischereien
und Backereien verkaufen ihre selbst hergestellten
Produkte auf direktem Vertriebsweg und sind wichtig

fur die Nahversorgung. Im Untersuchungszeitraum
schieden per Saldo rund 460 dieser Betriebe aus dem
Markt aus. Der prozentuale Riickgang von 21 % ist
starker als bei allen anderen Betriebstypen und ein Be-
leg fir den weiter mit hoher Dynamik fortschreitenden
Wandel im Lebensmitteleinzelhandel.

Lebensmitteldiscounter sind durch eine relativ einfache
Ladenausstattung, eine platzsparende Prasentation
der Waren und ein deutlich beschrénktes und um-
schlagstarkes Artikelangebot gekennzeichnet, das aus-
schlielich in Selbstbedienung preisaggressiv angebo-
ten wird. Anders als im Lebensmittelhandwerk ging die
Zahl der Lebensmitteldiscounter im Land Brandenburg
nur relativ geringfiigig zurtick (4 %) und deren Ver-
kaufsflache blieb in der landesweiten Betrachtung na-
hezu unverandert.

Bei anderen Betriebstypen des Lebensmittelnandels
handelt es sich um eine Sammelkategorie, die sowohl
die Uberwiegend groRflachigen, zumeist filialisierten
Lebensmittelsupermérkte, Verbrauchermarkte und SB-
Warenhéauser als auch vorwiegend kleinflachige Einzel-
handelsgeschafte fiir Lebensmittel umfasst. Bei diesem
Betriebstyp zeigt sich in der Entwicklung ein uneinheit-
liches Bild, da die Anzahl dieser Einzelhandelsbetriebe
deutlich zuriickging (13 %), die Verkaufsflache hinge-
gen anstieg (3 %). Bei ndherer Analyse wird klar, dass

Betriebstypen des Einzelhandels im Land Brandenburg 2021/2022 und Entwicklung gegeniiber 2015/2016*

Betriebe 2021/2022 Verkaufsflache 2021/2022 prozentuale Entwicklung 2021/2022
Anzahl Anteil in m? Anteil Betriebe Verkaufsflache

Lebensmittelhandwerk 1.750 13,0 80.000 1,9 -20,9 -19,6
Lebensmitteldiscounter 680 5,0 549.000 13,0 -3,9 0,4
andere Betriebstypen des
Lebensmittelhandels (einschl.
Super- und Verbrauchermarkte) 760 5,6 628.000 14,9 -13,3 2,8
Tankstellenshop/ Kiosk/
Landhandel 860 6,4 46.000 1,1 -0,3 -0,4
Facheinzelhandel 6.950 51,5 548.000 13,0 -18,1 -11,3
Waren-/ Kauthaus 40 0,3 80.000 1,9 -5,3 -1,3
Fachmarkt 1.900 14,1 2.233.000 52,9 -10,1 -2,7
sonst. Einzelhandelsbetrieb 560 4,2 58.000 1,4 -6,3 13,1
gesamt 13.490 100,0 4.222.000 100,0 -15,1 -2,9

* Angaben gerundet
Quellen: BBE Handelsberatung 2022, eigene Berechnungen LBV 2023

14 Fiir das Land Berlin liegt nur teilweise eine Zuordnung der
Einzelhandelsbetriebe nach Betriebstypen vor, so dass

sich die Ergebnisdarstellung auf das Land Brandenburg
beschrankt.
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der Strukturwandel auch bei dieser Betriebsform zu
Lasten kleinerer Lebensmittelgeschafte geht, wahrend
der grof¥flachige filialisierte Lebensmittelhandel sowohl
zahlenmaRig als auch hinsichtlich der Verkaufsflache
noch expandierte.

Die Betriebsform Fachmarkte umfasst eine heterogene
Gruppe von Betrieben, die in erster Linie Sortimente
aus dem Non-Food-Bereich mit niedrigem bis mittlerem
Preisniveau anbieten. Es handelt sich um ein breites
und oft auch tiefes Sortiment aus einem Warenbereich
(z. B. Bekleidung, Schuhe), einem Bedarfsbereich
(z. B. Sport, Garten, Baumarktartikel) oder einem Ziel-
gruppenbereich (z. B. Mobel fir ein bestimmtes Kun-
densegment). Das Format der Fachméarkte nimmt im
Land Brandenburg mehr als die Halfte der Gesamtver-
kaufsflache im Land Brandenburg ein. Die Zahl dieser
Art von Einzelhandelsbetrieben nahm gegeniber
2015/2016 zwar um 10 % ab; die Verringerung be-
schrankte sich aber fast nur auf kleinere Ladenformate
mit weniger als 300 m? Verkaufsflache, so dass der
Verkaufsflachenriickgang bei diesem Betriebstyp ins-
gesamt nur moderat (3 %) ausfallt. Die anderen, bisher
nicht genannten Betriebstypen spielen sowohl zahlen-
méRig als auch fiir die Versorgung der Bevdlkerung nur
eine sehr untergeordnete Rolle.
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3 Agglomerationsformen des Einzel-
handels

Der Grofiteil des stationéren Einzelhandels ist nicht in
Einzellagen lokalisiert, sondern in Form von raumlichen
Agglomerationen. Einheitlich geplante Einzelhandels-
agglomerationen, die ein zentrales Management auf-
weisen, wurden im Rahmen der Erhebungen als Ein-
kaufszentren kategorisiert. Kennzeichnend sind eine
Mischung aus zumeist grof¥flachigen Magnetbetrieben,
weiteren Fachgeschéaften sowie gastronomischen und
sonstigen Dienstleistungsbetrieben. Im Land Berlin be-
findet sich gut ein Sechstel der genutzten Verkaufsfla-
che in Einkaufszentren. Im Ostteil der Stadt ist dieses
Handelsformat durch den geringen historisch gewach-
senen Bestand und die starke Flachenausweitung nach
1990 Uberproportional verbreitet. Der Verkaufsflachen-
anteil der Einkaufszentren variiert nach Berliner Bezir-
ken ganz erheblich in einer Spanne von 28 % im Bezirk
Lichtenberg bis zu lediglich 8 % in Tempelhof-Schéne-
berg.

Allein 27 Shopping Center im Land Berlin verflgen je-
weils Gber mehr als 10.000 m? vermietete Verkaufsfla-
che. Es handelt sich zumeist um in zentralen Lagen er-
richtete Einkaufszentren, die auf sich rund 70 % der ge-
samten genutzten Verkaufsflache in Centern vereinen.
Daneben existieren zahlreiche kleinere Shopping Cen-
ter bis hin zu groReren Einkaufspassagen, die teilweise
stark auf die Nahversorgung in Stadltteillagen orientiert
sind und einen deutlich kleineren Einzugsbereich ha-
ben.

Insgesamt zeigen sich starke Tendenzen der Marktsat-
tigung in diesem Handelssegment. Neuer6ffnung von
Centern liegen bereits mehrere Jahre zuriick, Neupla-
nungen existieren nur sehr vereinzelt. Zahlreiche Ein-
kaufszentren wie die Wilmersdorfer Arcaden und das
Marktplatz-Center Helle Mitte wurden umgebaut und
umstrukturiert, was der Aufenthaltsqualitat alterer Cen-
ter und der zunehmenden Erlebnisorientierung der
Kunden dienlich ist, aber haufig auch mit dem Riickbau
an Verkaufsflache verbunden ist. Weitere Revitalisie-
rungen befinden sich in der Durchflihrungs- oder Pla-
nungsphase. Ersatzlose Abrisse bilden jedoch bislang
die Ausnahme.

Nachgefragt wird zunehmend eine Mischnutzung, die
Nutzungsarten wie Freizeit/Entertainment, Gastrono-
mie, medizinische Dienstleister mit Einzelhandel kom-
biniert, um eine hohe Besucherfrequenz und eine Aus-
lastung der Flachen zu generieren. Die groRere Nut-
zungsvielfalt statt reiner Einzelhandelsflachen kann die
Shopping Center zudem auch resilienter gegen (wei-
tere) UmsatzeinbulRen im Einzelhandel machen.

Als Folge der sinkenden Nachfrage nach Einzelhan-
delsflachen und der zunehmenden Mixed-Use-Kon-
zepte ist die genutzte Verkaufsflache in Berliner Ein-
kaufszentren um rund 15 % gegenuber der friiheren Er-
hebung gesunken. Der Riickgang der Einzelhandels-
betriebe fiel mit 18 % noch etwas starker aus. Dies stellt
jedoch nur eine Momentaufnahme dar, weil Umbau-
mafnahmen in der Erhebungsphase auch zu einem
nur vorilbergehenden Riickgang der Verkaufsflache
fuhren konnen.

Agglomerationsformen des Einzelhandels in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2021/2022*

Betriebe 2021/2022 genutzte Verkaufsflache 2021/2022
Anteil an der
Anteil an allen gesamten
Anzahl Betrieben in m? Verkaufsflache
Land Berlin
Einkaufszentrum 2.260 11,8 755.000 17,3
Fachmarktagglomeration** 110 0,6 618.000 14,2
Land Brandenburg
Einkaufszentrum/FOC*** 1.210 9,7 647.000 15,3
Fachmarkt-/Verbrauchermarktagglomeration 1.090 8,1 1.070.000 25,3

* Angaben gerundet
** gemaR Stadtentwicklungsplan Zentren 2030
*** FOC= Hersteller-Direktverkaufszentrum

Quellen: Junker + Kruse mit Dr. Acocella 2021/2022, BBE Handelsberatung 2022, eigene Berechnungen LBV 2023




Im Land Brandenburg verfigen Einkaufs- und Direkt-
verkaufszentren tber rund ein Siebtel der Gesamtver-
kaufsflache in Nutzung. 17 der 21 Center mit mehr als
10.000 m? Verkaufsflache sind in den Brandenburger
Oberzentren oder im Berliner Umland angesiedelt, da

Einkaufszentren ab 10.000 m? Verkaufsflache
nach stadtebaulicher Lage
in Berlin und dem Berliner Umland
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i
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sie auf ein grofes Kundenpotenzial in ihrem Einzugs-
bereich angewiesen sind. Ansonsten sind Einkaufszen-
tren dieser GroRe nur in wenigen, meist einwohnerstar-
keren Mittelzentren wie Neuruppin und Schwedt/Oder
errichtet worden.
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Die 21 groflen Center machen allein gut 80 % der ge-
nutzten Verkaufsflache in Brandenburger Shopping
Centern aus. Einzelne Center an der Berliner Stadt-
kante, die bereits in der ersten Hélfte der 1990er Jahre
errichtet wurden, (ibernehmen auch Versorgungsfunk-
tionen fiir angrenzende Berliner Wohngebiete, so etwa
der Kaufpark Eiche in Ahrensfelde und der Mlggelpark
in Gosen-Neu Zittau. Im Gegensatz zum Land Berlin
befindet sich im Land Brandenburg mehr als die Halfte
der groRen Einkaufszentren in stadtebaulich nicht inte-
grierten Einzellagen.

Im Vergleich zur Vorgangererhebung ist im Land Bran-
denburg die genutzte Verkaufsflache in Shopping Cen-
tern rechnerisch noch angestiegen. Dieses Ergebnis
sollte jedoch nicht (iberinterpretiert werden, da die Ein-
stufung von Einzelhandelslagen als Einkaufszentren
oder Fachmarktagglomeration in den verschiedenen
Erhebungen in einigen Fallen voneinander abweicht
und zunehmend schwierig wird. Hierzu trégt auch die
Aufwertung und Weiterentwicklung von Fachmarkt-
agglomerationen bei, etwa wenn die fiir Einkaufszen-
tren typischen Merkmale wie eine iberdachte gemein-
same Mall nachtréglich bei einem Fachmarktzentrum
errichtet wird. Methodisch zu berlicksichtigen ist ferner,
dass bundesweit keine abschlieBende Definition des
Begriffs ,Einkaufszentrum* existiert, sondern jeweils
eine Beurteilung im Einzelfall anhand vieler verschie-
dener Kriterien vorzunehmen ist. Der Vergleich der ge-
nutzten Verkaufsflache von Shopping Centern, die in
beiden Brandenburger Erhebungen als solche einge-
stuft wurden, ergibt gegentber der Erhebung
2015/2016 eine auf Landesebene fast gleichbleibende
Verkaufsfldche in Einkaufszentren.

Als Sonderform des Einkaufszentrums existiert zudem
am westlichen Berliner Ring in der Gemeinde Wuster-
mark ein Designer Outlet Center, das langjahrig einzige
Hersteller-Direktverkaufszentrum (FOC) in der
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg. Dieses bereits

15 Es handelt sich dabei definitionsgemal um mindestens
zwei Fachmarkte, die in engem raumlichen Zusammen-
hang stehen (z. B. gemeinsamer Parkplatz, Zufahrt) und
fuBlaufig voneinander entfernt sind.

im Jahr 2000 eréffnete FOC hat einen weiten Kunden-
einzugsbereich, der auch auf die Metropole Berlin und
das Oberzentrum Potsdam abzielt. Erst im Jahr 2017
wurde ein weiteres, aber sehr viel kleineres Hersteller-
Direktverkaufszentrum in der Stadt Schwarzheide
(Landkreis Oberspreewald-Lausitz) erdffnet. Die An-
siedlung von FOC mit einer Verkaufsflache von mehr
als 5.000 m? ist gemal des Landesentwicklungsplans
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) nur in
der Metropole Berlin und den vier Oberzentren im Land
Brandenburg und nicht in Mittelzentren maglich, damit
raumvertrégliche Handelsstrukturen gewahrleistet blei-
ben.

Neben den Einkaufszentren bilden auch Agglomerati-
onen von Fach- und Verbrauchermarkten ein bedeu-
tendes Segment im Einzelhandel. ' Charakteristisch in
diesen Agglomerationen ist das im Vergleich zu Ein-
kaufszentren noch dominantere Auftreten groRflachiger
Einzelhandelsbetriebe mit iberwiegend nicht zentren-
relevanten Sortimenten und ein sehr geringer Flachen-
anteil von Gastronomie und sonstigen Dienstleistern.

Eine Vergleichbarkeit der Kategorie Fach- und Ver-
brauchermarktagglomerationen ist zwischen den Erhe-
bungen in den L&ndern Berlin und Brandenburg nur
eingeschrankt moglich, da fiir das Land Berlin, anders
als fir das Flachenland Brandenburg, eine zweiglied-
rige Struktur der Fachmarkt-Ansiedlungsbereiche be-
steht und hier nur Fachmarktagglomerationen auler-
halb der ausgewiesenen stadtischen Zentren in stadte-
baulich nicht integrierten Lagen als solche eingestuft
wurden. Auf die 18 gesamtstadtisch relevanten Stand-
orte von Fachmarktagglomerationen im Land Berlin
entfallt allein rund 14 % der gesamten Verkaufsflache.
Hierzu rechnen gemal Stadtentwicklungsplan Zentren
2030 ausgewiesene Standorte mit in der Regel mindes-
tens 15.000 m2 Gesamtverkaufsflache, an denen Ein-
zelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
geblndelt werden soll. Typisch sind insbesondere
groRformatige Bau- und Mébelmarkte, die in der Regel



nur auBerhalb der Zentrenlagen realisierbar sind. An
diesen Standorten ist insgesamt gegentiber der voran-
gegangenen Erhebung 2015/2016 ein starker Flachen-
zuwachs von rund einem Fiinftel zu konstatieren. Her-
vorzuheben sind insbesondere weitere Ansiedlungen in
den Fachmarktagglomerationen Landsberger Allee
(Bezirk Lichtenberg) und Schnellerstrale (Treptow-Ké-
penick) sowie die Eréffnung von Mdbel- und Baumark-
ten am Standort Pilgramer Stralle (Marzahn-Hellers-
dorf) im Jahr 2017. Hinzu kommen flachenmaRig klei-
nere Verbundstandorte mit niedrigerer Hierachiestufe
auBerhalb dieser Kulisse, vorwiegend in (ibergeordne-
ten und bezirklichen Fachmarktstandorten.

Fach- und Verbrauchermarktagglomerationen haben
fir den Einzelhandel im Land Brandenburg nach wie
vor eine hohe Bedeutung, da sie 25 % der genutzten
Verkaufsflache ausmachen. Dies trifft noch verstarkt
auf die Gruppe der Klein- und Mittelstadte mit zwischen
10.000 bis unter 50.000 Einwohnerinnen und Einwoh-
nern (EW) zu, die im Vergleich zu den groReren Stad-
ten in der Regel einen wesentlich geringeren Verkaufs-
flichenbesatz in Einkaufszentren haben. Im Kontrast
zum Land Berlin treten im Land Brandenburg infolge
des meist geringeren Kundenpotenzials tendenziell
deutlich kleinere Fachmarktagglomerationen auf, die
auch mehr Betriebe unterhalb der Schwelle zur Grof-
flachigkeit aufweisen.

Einzelhandelsstruktur Berlin-Brandenburg 2021/2022

Anders als die zuvor genannten, vielfach gezielt ange-
legten Agglomerationen, ist der Einzelhandel in Funk-
tionsmischung in stark frequentierten Lagen zumeist
,organisch“ gewachsen. Diese vorwiegend als Ge-
schéftsstralen und Ladenzeilen bestehende Agglome-
rationsform bildet eine stadtebaulich-rdumliche oder
funktional erkennbare Einheit. Sie ist durch einen oft
sehr viel héheren Anteil an kleineren Einzelhandelsbe-
trieben, einen geringeren Filialisierungsgrad und einen
hoheren Besatz an Dienstleistern und anderen Funkti-
onen wie innerstadtisches Wohnen gekennzeichnet.

Fur die Einzelhandelserhebungen im Land Branden-
burg liegt eine durchgéngige Zuordnung der Einzelhan-
delsbetriebe nach dem sogenannten Lagedetail vor.
Danach ist 46 % der genutzten Verkaufsflache und so-
gar 67 % der Betriebe in Funktionsmischung lokalisiert.
Gegenliber der Erhebung 2015/2016 ging der Bestand
der genutzten Verkaufsfldchen in Funktionsmischung
allerdings um 5,0 % zurlick und somit deutlich starker
als die Gesamtverkaufsflache im Land Brandenburg
(-2,9 %). Bezogen auf die Anzahl der Einzelhandelsbe-
triebe in Funktionsmischung fiel der Rickgang mit
knapp 17 % ebenfalls noch héher aus bei allen Betrie-
ben (-15 %). Die Verminderung ging in erster Linie zu
Lasten des Lebensmittelhandwerks und des Fachein-
zelhandels, deren Bestand um rund ein Finftel
schrumpfte.

Verkaufsflachenanteile nach Lagedetail und GemeindegréRenklasse
im Land Brandenburg 2021/2022
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4 Versorgungsdichte im Einzelhandel

Die Versorgungsdichte, d. h. die in Nutzung befindli-
che Verkaufsflache je Einwohnerin und Einwohner,
liegt in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg in den
Jahren 2021/2022 bei durchschnittlich 1,36 m2. Die
Verkaufsflachenausstattung unterscheidet sich aller-
dings zwischen den Landern Berlin und Brandenburg
erheblich. In der Metropole Berlin mit ihrem sehr hohen
Kundenpotenzial entfallt rechnerisch ,nur* 1,16 m2 Ver-
kaufsflache je EW, im deutlich diinner besiedelten Land
Brandenburg hingegen 1,66 m2 je EW.'6 Zu berlck-
sichtigen ist jedoch, dass in absoluten Zahlen die ge-
nutzte Verkaufsflache im Land Berlin dennoch héher
ausfallt als die des gesamten Landes Brandenburg.

Innerhalb des Landes Berlin bestehen auf der Bezirks-
ebene deutliche Unterschiede in der Verkaufsflachen-
ausstattung. Die hdchste Versorgungsdichte erzielt der
Bezirk Mitte, u. a. mit dem Zentrumsbereich Alexander-
platz, Friedrichstrale, Potsdamer Platz/Leipziger Platz.
Auf Platz zwei folgt der Bezirk Tempelhof-Schoneberg,
der auch Teile der City West und des Hauptzentrums
SchloRstralle umfasst. Bereits auf Platz drei der Ver-
sorgungsdichte ist der AuRenbezirk Marzahn-Hellers-
dorf mit seinen vielen Stadt- und Ortsteilzentren und
den flachentrachtigen Fachmarktagglomerationen.
Leicht Uberdurchschnittlich ist die Versorgungsdichte
auch im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf mit der City
West. Uber die niedrigste Versorgungsdichte verfiigt
hingegen der auch in seiner Ausdehnung kleinste und
mit Abstand am dichtesten besiedelte Berliner Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg.

Bei einer kleinrdumigen Betrachtung innerhalb der Be-
zirke zeigt sich auf Ebene der 58 Berliner Prognose-
raume ein sehr differenziertes Bild mit einer Spann-
weite in der Versorgungsdichte zwischen 0,31 m2 Ver-
kaufsflache je EW im Prognoseraum Lichtenberg Stid

16 Die Angaben zur Versorgungsdichte im Land Berlin bezie-
hen sich auf die Einwohnerzahl gemaf Einwohnerregister,
u. a. da nur in dieser Statistik kleinraumige Angaben vor-
liegen. Bei Verwendung der niedrigeren Einwohnerzahl ge-
maR amtlicher Bevolkerungsfortschreibung lage die Ver-
sorgungsdichte bei 1,19 m2 Verkaufsflache je EW.

(Bezirksregionen Rummelsburger Bucht und Karls-
horst) und 2,71 m2 Verkaufsflache je EW im Prognose-
raum Zentrum des Bezirks Mitte (u. a. Bezirksregionen
Alexanderplatz und Regierungsviertel).'” Hohe Versor-
gungsdichten konnen dabei durch unterschiedliche
Faktoren resultieren, so durch die innerstadtische Lage
in einem hdherrangigen Zentrum, eine erhebliche FI&-
chenausstattung mit nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten in zumeist groRflachigen Fachmérkten und/oder ei-
ner vergleichsweise geringen Bevélkerungszahl des je-
weiligen Prognoseraums.

Versorgungsdichte im Einzelhandel in der

Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2021/2022

Verkaufsfiache in m?

je EW

Berliner Bezirk

Mitte 1,563
Friedrichshain-Kreuzberg 0,86
Pankow 0,99
Charlottenburg-Wilmersdorf 1,25
Spandau 1,21
Steglitz-Zehlendorf 1,04
Tempelhof-Schéneberg 1,44
Neukdlin 1,01
Treptow-Kdpenick 1,22
Marzahn-Hellersdorf 1,40
Lichtenberg 0,95
Reinickendorf 0,89
Land Berlin 1,16
Berliner Umland 1,67
Weiterer Metropolenraum 1,66
Land Brandenburg 1,66
Hauptstadtregion 1,36

Quellen: Junker + Kruse mit Dr. Acocella 2021/2022, BBE
Handelsberatung 2022, eigene Berechnungen LBV 2023

'7 Die Prognoseraume stellen die oberste Hierarchieebene
der lebensweltlich orientierten Rdume (LOR 2021) dar, die
die lebensweltliche Homogenitat von Gebieten abbilden
sollen und fiir Beobachtungs-, Planungs- und Prognose-
zwecke der Fachverwaltungen herangezogen werden.




Versorgungsdichte im Einzelhandel
in Berlin und im Berliner Umland
2021/2022

Verkaufsflache in m? je Einwohner/-in
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Im Vergleich zur Einzelhandelserfassung 2015/2016
nahm die Versorgungsdichte im Einzelhandel im Land
Berlin von 1,24 m2 auf 1,16 m2 Verkaufsflache je EW
(entspricht rund 7 %) ab. Dies ist aber im Wesentlichen
auf den erheblichen Bevdlkerungsanstieg zurlickzufiih-
ren, da der Rlickgang der genutzten Verkaufsflache nur
1,3 % betrug. Auf bezirklicher Ebene besteht ein unein-
heitlicher Trend bei der Entwicklung der Versorgungs-
dichte.
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Deutliche Rickgénge in der Versorgungsdichte hatten
insbesondere die Bezirke Mitte und Charlottenburg-
Wilmersdorf, was in erster Linie auf den Riickgang an
genutzter Verkaufsflache beruht. Zum kleineren Teil ist
fir den rechnerisch (iberdurchschnittlichen Riickgang
der Verkaufsflache in diesen beiden Bezirken zudem
urséchlich, dass hier Daten der jingsten Flachenerhe-
bungen eingeflossen sind, die etwa ein Jahr spéater als
in den anderen Berliner Bezirken gewonnen wurden.
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Dadurch werden die im Zeitverlauf gestiegenen Be-
triebsaufgaben im stationdren Einzelhandel in Mitte
und Charlottenburg-Wilmersdorf sichtbarer als bei den
anderen Bezirken.

Zu einer Erhdhung der Versorgungsdichte kam es auf-
grund von Ausweitungen der Verkaufsflache hingegen
in einigen dstlichen Bezirken, insbesondere Marzahn-
Hellersdorf und Treptow-Kdpenick.

Versorgungsdichte im Einzelhandel

Verkaufsflache in m?
je Einwohner/-in
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in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2021/2022

Im Vergleich zur Einzelhandelserfassung 2015/2016
nahm die Versorgungsdichte im Einzelhandel im Land
Brandenburg von 1,75 auf 1,66 m2 Verkaufsflache je
EW (entspricht rund 5 %) ab. Die quantitative Ausstat-
tung Brandenburgs ist weiterhin als hoch einzustufen.
Dies gilt sowohl bei einer Differenzierung nach Struk-
turrdumen als auch fir die meisten kreisfreien Stadte
und Landkreise. Im Berliner Umland ist die Versor-
gungsdichte gegenwartig nahezu gleich hoch wie im er-
heblich dinner besiedelten Weiteren Metropolenraum.




Der Riickgang der Versorgungsdichte gegeniiber den
Jahren 2015/2016 beruht im Berliner Umland, ahnlich
wie im Land Berlin, fast ausschlieRlich auf dem Bevol-
kerungswachstum, wéhrend die Abnahme der Ver-
kaufsflache nur sehr gering ausfiel. Im Weiteren Metro-
polenraum ist die gesunkene Versorgungsdichte allein
auf den deutlichen Riickgang an genutzter Verkaufsfla-
che zurlickzufiihren, zumal sich die Einwohnerzahl in
diesem Strukturraum geringfigig verringerte.

Die Versorgungsdichte ist in den Zentralen Orten
Brandenburgs mit durchschnittlich 2,09 m? Verkaufsfla-
che je EW fast doppelt so hoch wie in den nicht Zentra-
len Orten (1,09 m? Verkaufsflache je EW). Im Berliner
Umland fallt die tendenziell hdhere Verkaufsflachen-
ausstattung der Zentralen Orte weniger eindeutig aus
als im Weiteren Metropolenraum. Hierzu tragt bei, dass
in einigen an das Land Berlin angrenzenden Gemein-
den ohne zentralértliche Funktion (z. B. Ahrensfelde,
Dallgow-Ddberitz, Rangsdorf) bereits bis Mitte der
1990er Jahre groRe Einkaufszentren an autoaffinen
Standorten errichtet wurden und dass Potsdam als
Oberzentrum und Landeshauptstadt eine relativ nied-
rige Versorgungsdichte aufweist, da es hier in Teilen zu
einer Mitversorgung durch das Land Berlin kommt. Im
Weiteren Metropolenraum treten die Zentralen Orte zu-
meist durch eine erheblich Uberdurchschnittliche Ver-
sorgungsdichte hervor. Dies trifft insbesondere auf klei-
nere Zentrale Orte wie Seelow und Beeskow zu, aber
auch auf groRere Zentrale Orte in sehr landlich struktu-
rierten R&umen wie Prenzlau in der Uckermark und
Rathenow im Havelland.

Im Vorfeld der aktuellen Einzelhandelserhebung im
Land Brandenburg wurden zu Analysezwecken 49 Ver-
flechtungsbereiche abgegrenzt, die sich jeweils aus
einem Zentralen Ort und Gemeinden in deren Verflech-
tungsbereich zusammensetzen.8 Es zeigt sich, dass
die Zentralen Orte ihren jeweiligen Verflechtungsbe-
reich in der Versorgungsdichte in den meisten Fallen

18 Die Abgrenzung der Verflechtungsbereiche erfolgte in Ab-
stimmung mit der Gemeinsamen Landesplanungsabtei-
lung in Anlehnung an die Kulisse der vormaligen Mittelbe-
reiche, berlicksichtigt zudem Neufestlegungen von Zentra-
len Orten im LEP HR, administrative Anderungen und im
Zeitverlauf eingetretene Umorientierungen einzelner Ge-

Einzelhandelsstruktur Berlin-Brandenburg 2021/2022

deutlich Ubertreffen, worin sich der Bedeutungstiber-
schuss der Zentralen Orte und die raumordnerische
Steuerung des grofflachigen Einzelhandels auf die
Ober- und Mittelzentren widerspiegelt. Die Analyse
macht insgesamt deutlich, dass die Zentralen Orte in
aller Regel eine erhebliche Versorgungsfunktion fiir die
Gemeinden im Verflechtungsbereich aufweisen. Den
Spitzenwert erzielt dabei das Mittelzentrum Schone-
feld-Wildau (5,80 m? Verkaufsflache je EW) mit einer
groBen Fachmarktagglomeration und einem grof3en
Einkaufszentrum. Signifikant niedrigere Versorgungs-
dichten in Zentralen Orten als in ihren Gemeinden im
Verflechtungsbereich treten dagegen nur in drei Féllen
auf (Verflechtungsbereiche Neuenhagen bei Berlin-
Hoppegarten, Blankenfelde-Mahlow und Falkensee)
und beruhen priméar auf in den 1990er Jahren entstan-
denen Einkaufszentren auferhalb der Zentralen Orte.

Kleinraumig, d. h. auf Ebene der amtsfreien Gemein-
den, Amter und der Verbandsgemeinde Liebenwerda,
besteht im Land Brandenburg eine sehr groRe Spann-
weite in der Versorgungsdichte. Ein hoher Einzelhan-
delsbesatz tritt lokal vor allem in den einwohnerstarke-
ren amtsfreien Gemeinden ab 10.000 EW auf, bei de-
nen es sich vielfach um Mittelzentren handelt.

Bei einer noch kleinrdumigen Differenzierung zeigt
sich, dass 15 % aller 413 Brandenburger Gemeinden
uber gar keine stationéren Einzelhandelsbetriebe ver-
figen. Diese ausnahmslos im Weiteren Metropolen-
raum gelegenen amtsangehdrigen Gemeinden mit in
der Regel weniger als 1.000 EW vereinen auf sich al-
lerdings auch nur knapp 2 % der Bevélkerung Branden-
burgs und haben offenbar nicht das notwendige Nach-
fragepotenzial, um Einzelhandel wirtschaftlich betrei-
ben zu kdnnen.

meinden zu anderen Mittelzentren. Bei neun dieser Ver-
flechtungsbereiche bilden jeweils zwei Gemeinden ein Mit-
telzentrum in Funktionsteilung. Die Zentralen Orte sind aus
ihren Verflechtungsbereichen im Individualverkehr zumeist
in maximal 45 Minuten erreichbar.
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Versorgungsdichte im Einzelhandel
in den Brandenburger Verflechtungsbereichen 2021/2022
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5  Sortimentsstruktur und Fristigkeit
der Sortimente

Der Einzelhandel umfasst eine Vielzahl unterschiedli-
cher Warengruppen und Sortimente, die sich im Hin-
blick auf ihre Flachenanspriiche, die Fristigkeit des Be-
darfs, d. h. die Haufigkeit der Nachfrage, die Zentren-
orientierung und verkehrliche Erreichbarkeit deutlich
voneinander unterscheiden. Ein Ziel der Raumord-
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nungsplanung ist es, leistungsfahige und vielfaltige In-
nenstédte und Ortszentren auch im Hinblick auf die Ein-
zelhandelsausstattung zu erhalten, was zu einer ver-
brauchernahen Versorgung und Verkehrsvermeidung
beitragen soll. Deshalb sind bei Ansiedlungsbegehren
grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe die innerdrtliche
Lage und die Zentrenrelevanz der vorgesehenen Sorti-
mente wichtige Beurteilungskriterien.

Versorgungsdichte nach Warengruppen in der
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2021/2022

Drogerie/ Parfumerie, Apotheken, med. u. orthop. Artike! [y

Papier, Schreibwaren, Blicher, Zeitschriften .

—

Schuhe, Lederwaren

Uhren, Schmuck

Haushaltsartikel, Glas/ Porzellan/ Keramik,
Kunstgegenstande

Spielwaren, Musikinstrumente
Sportartikel, Fahrrader, Campingartikel
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren, Stoffe
Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten
Unterhaltungselektronik

Foto, Optik

Blumen, Topfpflanzen (indoor)

Zoo- und Heimtierbedarf

Mbel, Teppiche | — i
Baumarktartiel | ——
Gartenbedarf h

sonstige nicht zentrenrelevante Sortimente L

0,0

® Land Berlin

rl"'IlFl""'l

: nahversorgungsrelevante '
Sortimente

[ 1
[ 1
[ |
[ |
[ 1
[ 1
[ |
[ |
[ 1
[ 1
[ 1
[ 1
1 1
[ 1
[ 1
1 1
I 1
[ 1
[ 1
: n

sonstige zentrenrelevante
Sortimente

1

1
[ 1
I I
I 1
1 1
[ 1
[ 1
[ 1
I I
[ 1
[ 1
[ 1
1 1
I I
[ 1
[ 1
I I
[ |
[ 1
[ 1
[ 1
[ 1
[ |
[ 1
[ 1
[ |
[ |

nicht zentrenrelevante
Sortimente |

0.1 0.2 03 04 05
Verkaufsflache in m? je Einwohner

® Land Brandenburg

Quellen: Junker + Kruse mit Dr. Acocella 2021/2022, BBE Handelsberatung 2022, eigene Berechnungen LBV 2023
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Die 34 erhobenen Sortimentsgruppen lassen sich zu
Warengruppen aggregieren und nach der Konsumhé&u-
figkeit zu drei Bedarfsstufen zusammenfassen, die
auch fiir die Steuerung von Ansiedlungsbegehren des
groRflachigen Einzelhandels von Relevanz sind: zen-
trenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung, sons-
tige zentrenrelevante Sortimente und nicht zentrenrele-
vante Sortimente, die in der Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg berschlagig jeweils etwa ein Drittel der
Gesamtverkaufsfldche einnehmen.

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen priméar
der wohnortnahen Versorgung mit Waren des kurzfris-
tigen oder taglichen Bedarfs und weisen eine hohe Fla-
chenproduktivitat (Umsatz je m? Verkaufsflache) auf.
Zu diesen Sortimentsgruppen rechnen neben Nah-
rungs- und Genussmitteln u. a. auch Drogerieartikel,
Apotheken, medizinische und orthopadische Artikel so-
wie Schreibwaren und Biicher. In der Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg entfallen knapp 37 % der genutzten

Verkaufsflache auf nahversorgungsrelevante Sorti-
mente. Die flachenbezogen grofite Untergruppe bilden
Nahrungs- und Genussmittel mit einem Anteil von 29 %
an der Gesamtverkaufsflache.

Im Land Berlin nahm, entgegen der Verkaufsflachen-
entwicklung insgesamt, die Flache mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten gegentiber der vorange-
gangenen Erhebung der Jahre 2015/2016 um knapp
5 % und im Berliner Umland um knapp 4 % zu. Selbst
im Weiteren Metropolenraum sank die Verkaufsflache
bei diesen Warengruppen nur geringfligig ab, d. h. um
rund 1 %. Die in der Hauptstadtregion Berlin-Branden-
burg im Vergleich zum gesamten stationaren Einzel-
handel relativ positive Flachenentwicklung bei Sorti-
menten der Nahversorgung beruht in erster Linie auf
der Flachenexpansion bei Nahrungs- und Genussmit-
teln, die etwa vier Fiinftel der Verkaufsflache bei nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten ausmachen. Da-
neben nahm auch die Fldche mit Drogeriewaren und

Verkaufsfliche des Einzelhandels in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
nach Sortimentsstruktur 2015/2016 und 2021/2022*

nahversorgungs- |sonstige nicht

relevante zentrenrelevante |zentrenrelevante
Erhebung Sortimente Sortimente Sortimente Gesamtflache
Land Berlin
2015/2016 1.591.000 1.813.000 1.016.000 4.421.000
2021/2022 1.669.000 1.567.000 1.128.000 4.364.000
prozentuale Entwicklung 4,9 -13,6 11,0 -1,3
Berliner Umland
2015/2016 539.000 526.000 652.000 1.716.000
2021/2022 560.000 510.000 641.000 1.711.000
prozentuale Entwicklung 3,9 -3,0 -1,7 -0,3
Weiterer Metropolenraum
2015/2016 931.000 763.000 939.000 2.633.000
2021/2022 918.000 711.000 882.000 2.511.000
prozentuale Entwicklung -1,4 -6,8 -6,1 -4,6
Land Brandenburg
2015/2016 1.470.000 1.288.000 1.590.000 4.349.000
2021/2022 1.478.000 1.222.000 1.523.000 4.222.000
prozentuale Entwicklung 0,5 -5,2 -4,3 -2,9
Hauptstadtregion
2015/2016 3.061.000 3.102.000 2.606.000 8.769.000
2021/2022 3.147.000 2.788.000 2.650.000 8.586.000
prozentuale Entwicklung 2,8 -10,1 1,7 -2,1

* Angaben gerundet

Quellen: Junker + Kruse mit Dr. Acocella 2021/2022, BBE Handelsberatung 2022, eigene Berechnungen LBV 2023
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Versorgungsdichte im Einzelhandel in der Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg nach Sortimentsstruktur 2021/2022

Verkaufsfliche in m2
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Quellen: Junker + Kruse mit Dr. Acocella 2021/2022, BBE Handelsberatung 2022, eigene Berechnungen LBV 2023

Kosmetik deutlich zu. Offensichtlich hat der Lebensmit-
teleinzelhandel sich Uberdurchschnittlich entwickelt
und von Nachfrageverschiebungen profitiert. Hier
dirfte auch zum Tragen gekommen sein, dass der
Handel mit Lebensmitteln, anders als der Grofteil des
Nonfood-Handels nicht von Lockdowns wahrend der
Pandemie betroffen war und sich die lang andauernden
SchlieBungen im Gastronomiebereich sowie der Trend
zu Home Office zugunsten des Lebensmittelhandels
ausgewirkt haben.

Im Sinne einer angestrebten mdglichst flichendecken-
den Grundversorgung, vor allem mit Nahrungs- und
Genussmitteln, wird im Folgenden die Versorgungs-
dichte bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten ge-
nauer analysiert. Im Land Berlin zeichnen sich auf der
Ebene der Prognoserdume keine starken rdumlichen
Ungleichgewichte oder Defizite ab. So wird eine Ver-
sorgungsdichte von 0,2 m2 Verkaufsflache je EW in kei-
nem Prognoseraum unterschritten und ein Grolteil der
Prognoserdume weist eine Versorgungsdichte auf, die
vom Durchschnitt der Gesamtstadt nur relativ gering
abweicht.
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Versorgungsdichte im Einzelhandel bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten
in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2021/2022
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GroRte Warengruppen nach Verkaufsflache in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2021/2022*

prozentuale
Anteil Verkaufs- Entwicklung der
Warengruppe an| flachenanteil im | Verkaufsflache
Verkaufsflache Gesamt- groRflachigen gegeniiber
in m? verkaufsflache | Einzelhandel 2015/2016
Land Berlin
1. Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren 1.301.000 29,8 51,8 6,0
2. Bekleidung 583.000 13,3 59,7 -18,1
3. Mdbel, Teppiche 519.000 11,9 84,2 16,8
4. Baumarktartikel 402.000 9,2 88,5 6,0
5. Drogerie/ Parfimerie, Apotheken,
medizinische und orthopadische Artikel 254.000 5,8 29,2 9,8
Land Brandenburg
1. Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren 1.196.000 28,3 56,6 -0,8
2. Baumarktartikel 615.000 14,6 85,6 -5,6
3. Mdbel, Teppiche 515.000 12,2 88,5 -2,6
4. Gartenbedarf 363.000 8,6 89,6 4,9
5. Bekleidung 347.000 8,2 40,5 -8,9
Hauptstadtregion
1. Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren 2.497.000 29,1 54,1 2,6
2. Mdbel, Teppiche 1.034.000 12,0 86,4 6,3
3. Baumarktartikel 1.017.000 11,8 86,7 -1,4
4. Bekleidung 930.000 10,8 52,5 -14,9
5. Gartenbedarf 551.000 6,4 91,1 0,7

* Angaben gerundet

Quellen: Junker + Kruse mit Dr. Acocella 2021/2022, BBE Handelsberatung 2022, eigene Berechnungen LBV 2023

Im Flachenland Brandenburg bestehen bei der Nahver-
sorgung hingegen KkleinrAumig gravierende Unter-
schiede, d. h. bereits auf der Ebene der Gemeindever-
bande, deren administrative Flache vielfach gréRer ist
als die von Berliner Bezirken. Im starker verdichteten
Berliner Umland mit seinem groRRen Kundenpotenzial
zeigen sich dabei nur relativ geringe Defizite. Ausge-
sprochen hohe Versorgungsdichten in der Nahversor-
gung erzielen einige Berlin nahe Gemeinden wie Dall-
gow-Déberitz, Wildau und Rangsdorf, die grolRe Einzel-
handelsagglomerationen aufweisen und teilweise auch
Kaufkraftabflisse aus dem Land Berlin generieren. Im
deutlich landlich gepragtem Weiteren Metropolenraum
ist die Versorgungsdichte in der Nahversorgung je EW
im Mittel sogar leicht héher als im Berliner Umland und
deutlich héher als im Land Berlin. Dennoch ist die Nah-
versorgung weitaus weniger in der Flache verankert.
Vielmehr besteht eine erhebliche Flachenkonzentration

von Sortimenten der Nahversorgung in den oft einwoh-
nerstarkeren Zentralen Orten, die im Weiteren Metro-
polenraum bei der Nahversorgung im Durchschnitt eine
fast doppelt so hohe Versorgungsdichte je EW aufwei-
sen als nicht Zentrale Orte.
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Versorgungsdichte nach Sortimentsstruktur und Zentralort-Status der
Gemeindenim Land Brandenburg 2021
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Quellen: BBE Handelsberatung 2022, eigene Berechnungen LBV 2023

Erhebliche regionale Unterschiede in der Versorgungs-
struktur und -dichte sind innerhalb des Landes Bran-
denburg somit auch im Lebensmittelhandel vorhan-
den, der den Grolteil der Nahversorgung stellt. Auf der
untersten administrativen Ebene, den 413 Gemeinden
im Land Brandenburg, verfiigt rund ein Flnftel, fast
ausnahmslos Klein- und Kleinstgemeinden mit weniger
als 2.000 EW, Uber keinerlei Lebensmittelhandel. In
dieser GemeindegroRenklasse ist der Lebensmittel-
handel ansonsten meist nur in Teilsegmenten vertre-
ten, etwa durch Lebensmittelhandwerk, Getrankehan-
del und Landhandel. Mit steigender Einwohnerzahl und
somit steigendem Kundenpotenzial nimmt hingegen
die Versorgungsdichte und die Vielfalt des Lebensmit-
telhandels erheblich zu. So verflgt bereits der GroRteil
der Gemeinden mit zwischen 2.000 und unter
5.000 EW Uber grofflachigen Lebensmittelhandel, viel-
fach in Form von Lebensmitteldiscountern. Sehr groR-
flachige Verbrauchermérkte und SB-Warenh&user er-
fordern hingegen eine noch deutlich héhere Lebensmit-
telnachfrage und sind charakteristisch flir Gemeinden
ab 20.000 EW. Zu berticksichtigen ist auch, dass im Le-
bensmittelhandel der Trend zur Konzentration nicht nur
auf der raumlichen, sondern auch auf der betrieblichen

Ebene ungebrochen ist. So kam es im Land Branden-
burg zu einer hohen Zahl von Geschaftsaufgaben, ins-
besondere im Lebensmittelhandwerk, aber auch bei
vielen, meist kleinflachigen Lebensmittelgeschaften
(siehe Kapitel 2).

Sonstige zentrenrelevante Sortimente flir den meist
mittelfristigen oder periodischen Bedarf treten typi-
scherweise verstarkt in Innenstadten und Ortszentren
auf, zumal Waren dieser Sortimente vielfach einen ver-
gleichsweise geringen Flachenanspruch haben, Uber-
wiegend ohne PKW transportiert werden kénnen und
die Einzelhandelsbetriebe haufig im Zusammenhang
mit anderen Nutzungen in den Zentren stehen. Sons-
tige zentrenrelevante Sortimente sind als Frequenz-
bringer sowie fiir die Angebotsvielfalt und die -attrakti-
vitat in den zentralen Geschaftslagen essentiell.

Die Mehrheit aller Warengruppen und 32 % der Ver-
kaufsflache in der Hauptstadtregion Berlin-Branden-
burg entfallt auf sonstige zentrenrelevante Sortimente.
Den groBten Anteil an der Gesamtverkaufsflache hat
Bekleidung (11 %), gefolgt von Haushaltswaren (4 %)
und Schuhe/Lederwaren (gut 2 %).



Versorgungsdichte im Einzelhandel bei sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten
in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2021/2022
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Bei sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten ist die
Versorgungsdichte innerhalb des S-Bahn-Rings von
Berlin nach wie vor doppelt so hoch wie in der Aueren
Stadt, was die Zentrenaffinitat dieser Sortimente unter-
streicht. Die hdchste Versorgungsdichte weisen dabei
die Prognoserdume Zentrum (Bezirk Mitte), Schone-
berg Nord und Steglitz auf (siehe Karte im Anhang).

Die Niveauunterschiede in der Versorgungsdichte bei
sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten ist zwischen

den Brandenburger Strukturrdumen eher gering, inner-
halb der Strukturrdume jedoch ausgepragt. Wahrend
im Weiteren Metropolenraum vorwiegend die groferen
Stadte, vielfach Zentrale Orte, vorrangige Standorte fir
den sonstigen zentrenrelevanten Einzelhandel sind, ist
das Bild im dichter besiedelten Berliner Umland weni-
ger eindeutig. Hierzu tragen auch einige gro dimensi-
onierte Einkaufszentren und Fachmarktagglomeratio-
nen abseits der Zentren bei.
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Gegenulber den vorangegangenen Erhebungen in
2015/2016 ist die Verkaufsflache der sonstigen zen-
trenrelevanten Sortimente um rund 10 % und damit
ganz erheblich geschrumpft. Gerade diese Sortimente
leiden in erheblichem und zunehmendem Male unter
dem Onlinehandel, zumal wahrend der Corona-Pande-
mie Betriebe mit diesen Sortimenten stark von Lock-
downs und der geringen Frequentierung von Innen-
stadten aus Infektionsgriinden betroffen waren und
Preissteigerungen zu Konsumzurtickhaltung fihrte. Fir
das Land Berlin spielte zudem der gravierende Ein-
bruch im Tourismus eine groRe Rolle, der zu zusatzli-
chen Umsatzriickgéngen in diesen Segmenten fihrte.
Nicht zuletzt sind diese Branchen gepragt vom Struk-
turwandel im Einzelhandel, der zu deutlichen Verande-
rungen bei bestimmten Betriebsformen filhrt. Konkret
zu beobachten sind insbesondere Schliefungen von

Kauf- und Warenhausern sowie von SB-Warenhéau-
sern.

Rund die Halfte des Verkaufsflachenriickgangs betraf
allein das wichtige Sortiment Bekleidung. Uberdurch-
schnittliche Verkaufsflachenrlickgange hatten neben
der Modebranche auch die Sortimente Schuhe und Le-
derwaren sowie Unterhaltungselektronik. Flachenzu-
wachse verzeichneten in der Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg hingegen nur wenige Sortimente mit Zen-
trenrelevanz, so Sportartikel, Fahrrader, Camping und
Haushaltsartikel, Glas/Porzellan/Keramik.

Veranderung der Verkaufsflache sonstiger zentrenrelevanter
Sortimente in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
2021/2022 gegeniiber 2015/2016

Bekleidung
Schuhe, Lederwaren

Uhren, Schmuck

Haushaltsartikel, Glas/ Porzellan/ Keramik,
Kunstgegenstande

Spielwaren, Musikinstrumente
Sportartikel, Fahrréder, Campingartikel
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren, Stoffe
Elektrische Haushaltsgeréte, Leuchten
Unterhaltungselektronik

Foto, Optik

Blumen, Tepfpflanzen (indoer)

Zoo- und Heimtierbedarf

m Land Berlin

=20 -16 <10 -5

R e e Rt e AR B T e R b St g

[=]

0 15
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Quellen: Junker + Kruse mit Dr. Acocella 2021/2022, BBE Handelsberatung 2022, eigene Berechnungen LBV 2023



In friiheren Jahren unterschied sich bei den sonstigen
zentrenrelevanten Sortimenten die Versorgungsdichte
je EW auf Landerebene deutlich. So hatte in 2015/2016
das Land Berlin eine deutlich héhere Versorgungs-
dichte bei zahlreichen Sortimenten, die eine vergleichs-
weise hohe Flachenproduktivitat aufweisen wie Beklei-
dung und Schuhe, Uhren und Schmuck und Unterhal-
tungselektronik. Zwischenzeitlich hat sich die Versor-
gungsdichte je EW in bestimmten Sortimenten angené-
hert, auch weil das Land Berlin (iberproportionale
Rickgange in der Verkaufsflache bei Sortimenten wie
Bekleidung, Schuhe und Lederwaren oder Unterhal-
tungselektronik hatte und gleichzeitig die Bevolke-
rungsentwicklung wesentlich positiver als im Land
Brandenburg verlief.

Nicht zentrenrelevante Sortimente fiir den langfristi-
gen oder episodischen Bedarf sind vorwiegend fla-
chenextensiv und wegen der Grofle der Betriebe und
ihrer niedrigen Flachenproduktivitat schwer in zentralen
Lagen integrierbar und hier auch aus stadtebaulichen
Griinden oft nicht erwiinscht. Diese Sortimente haben
ebenfalls einen groflen Umfang an der Gesamtver-
kaufsflache in der Hauptstadtregion Berlin-Branden-
burg (31 %), darunter Mdbel und Teppiche sowie Bau-
marktsortimente (jeweils 12 %) und Gartenbedarf
(6 %).

Die Verkaufsflachenausstattung je EW ist bei nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten in Brandenburg im Durch-
schnitt doppelt so hoch wie im Land Berlin (siehe Karte
im Anhang). Es ist jedoch davon auszugehen, dass ver-
kehrsglinstig gelegene grofiformatige Bau-, M6bel- und
Gartenmarkte im Berliner Umland auch von Kundinnen
und Kunden aus dem Land Berlin frequentiert werden.
Zudem bestehen zwischen beiden Landern deutliche
Unterschiede in der Siedlungsstruktur, dem Anteil an
Wohneigentum und Geschosswohnungsbau. So ent-
falltim Flachenland Brandenburg nahezu die Hélfte des
Wohnungsbestandes auf Ein- und Zweifamilienhduser
sowie Reihenhduser, im Land Berlin aber nur ein Zehn-
tel, was unterschiedliche Nachfragepraferenzen ge-
rade bei Gartenbedarf und Baumarktsortimenten in Tei-
len erklart. Innerhalb des Landes Berlin liegt, anders als
bei der Verkaufsflache mit sonstigen zentrenrelevanten

Einzelhandelsstruktur Berlin-Brandenburg 2021/2022

Sortimenten, der Schwerpunkt der nicht zentrenrele-
vanten Sortimente eindeutig in der AuReren Stadt.

Fur das Land Brandenburg ergibt sich bei der Versor-
gungsdichte nicht zentrenrelevanter Sortimente ein
ahnliches rdumliches Muster wie bei den sonstigen
zentrenrelevanten Sortimenten: geringe Unterschiede
in der Versorgungsdichte zwischen den Strukturrdu-
men bei starker Binnendifferenzierung innerhalb der
Strukturrdume sowie ein ausgepragtes raumliches Ge-
falle in der Versorgungsdichte zwischen Zentralen Or-
ten und nicht Zentralen Orten im Weiteren Metropolen-
raum.

Im zeitlichen Verlauf bestehen bei der Verkaufsflachen-
entwicklung von nicht zentrenrelevanten Sortimenten
bemerkenswerte Entwicklungstendenzen. Im Land
Berlin kam es zu einer erheblichen Verkaufsflachen-
ausweitung von rund 11 %, wovon insbesondere Mo-
belhduser profitierten. Aufgrund des deutlichen Bevol-
kerungswachstums war damit aber nur eine geringe
Zunahme der Versorgungsdichte je EW verbunden. Im
Land Brandenburg ging hingegen die Verkaufsflache
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten um mehr als
5 % zuriick. Prozesse der Marktanpassung fiihrten da-
bei vorwiegend im Weiteren Metropolenraum zur Auf-
gabe unattraktiver Standorte und einer moderaten Ab-
senkung der Versorgungsdichte.
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6  Einzelhandelsbesatz nach stadte-
baulichen Standortkategorien

Berlin ist eine polyzentrale Metropole, was sich auch in
der innerstadtischen Verteilung der Einzelhandelsbe-
triebe widerspiegelt. In den zahlreichen gewachsenen
stadtischen Zentren sind, ohne Bertlicksichtigung von
(potenziellen) Nahversorgungszentren, 42 % der Ein-
zelhandelsbetriebe und 40 % der Verkaufsflache ange-
siedelt.”® Die beiden groRen Zentrumsbereichskerne
Historische Mitte und City West vereinen auf sich allein
knapp 12 % der Verkaufsflache.

Im Land Brandenburg, das von Klein- und Mittelstadten
im landlichen Raum gepréagt ist, stellt sich die innerort-
liche Verkaufsflachenverteilung anders als in der Met-
ropole Berlin dar. Allerdings sind die Lagekategorien
beider Lander auch nur begrenzt vergleichbar, da sich
die stadtebauliche Situation sehr vielgestaltig darstellt.
Der Einzelhandelsstandort Innenstadt spielt hin-
sichtlich der quantitativen Verkaufsflachenausstattung
meist eine nur untergeordnete Rolle. Zwar sind im Land
Brandenburg 42 % der Betriebe in den Stadt- und Orts-
zentren ansassig, sie verfigen jedoch nur dber 21 %
der Verkaufsflache, da es sich in hohem MaR um sehr
kleine Ladenlokale handelt und die Flachenexpansion

in der Vergangenheit zumeist auf autoaffine Standorte
auBerhalb der Zentrenlagen gerichtet war. Spiegelbild-
lich ist der Verkaufsflachenbesatz in stadtebaulich nicht
integrierten Lagen mit 43 % hoch. Hingegen befinden
sich im Land Berlin nur 28 % der Verkaufsflache in
stadtebaulich nicht integrierten Lagen, wobei es sich
um eine relativ geringe Anzahl von Betrieben handelt,
die aber haufig grolflachig sind und teilweise als Fach-
marktagglomeration auftreten.

Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsflachen in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg nach

stadtebaulicher Lage 2021/2022

Land Berlin Land Brandenburg Hauptstadtregion
Anteil an allen Anteil an allen Anteil an allen
Ladenlokalen Anteil an Ladenlokalen Anteil an Ladenlokalen Anteil an
in Nutzung [Verkaufsflache| in Nutzung |Verkaufsflache| in Nutzung [Verkaufsflache

Stadt-, Ortszentren* 42,3 40,4 41,7 21,1 42,1 30,9
auBerhalb Zentren,
stadtebaulich integriert** 53,8 31,6 41,1 35,7 48,6 33,6
stadtebaulich nicht
integrierte Lage 3,9 28,0 17,2 43,2 9,4 35,5
gesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

* einschlieBlich Stadt- und Ortsteilzentren

** einschlieRlich Nahversorgungszentren
Quellen: Junker + Kruse mit Dr. Acocella 2021/2022, BBE Handelsberatung 2022, eigene Berechnungen LBV 2023

19 Die Angabe bezieht sich auf Einzelhandelsbetriebe in
Zentrumsbereichskernen, Haupt-, Stadtteil- und Ortsteil-
zentren gemal Stadtentwicklungsplan Zentren 2030. Nah-

versorgungszentren wurden, wie auch Nahversorgungsbe-
reiche im Land Brandenburg, der Lagekategorie ,auBer-
halb Zentren, stadtebaulich integrierte Lage" zugeordnet.
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Verkaufsflache nach stadtebaulicher Lage und Sortimentsstruktur
in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2021/2022*
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Quellen: Junker + Kruse mit Dr. Acocella 2021/2022, BBE Handelsberatung 2022, eigene Berechnungen LBV 2023

Der Anteil zentrenrelevanter Sortimente an der Ver-
kaufsflache liegt in Innenstadtlagen mit 57 % im Land
Berlin und 46 % im Land Brandenburg erwartungsge-
maR hoch. Stadtebaulich integrierte Lagen aufierhalb
der Zentren profilieren sich stark Uiber nahversorgungs-
relevante Sortimente, die dort 60 % (Land Berlin) bzw.
49 % (Land Brandenburg) der genutzten Verkaufsfla-
che einnehmen. Stadtebaulich nicht integrierte Lagen
sind im Land Berlin wesentlich starker durch nicht zen-
trenrelevante Sortimente gepragt als dies im Land
Brandenburg der Fall ist (67 % gegeniiber 55 %). Die
meist autokundenorientierten Standorte in stadtebau-
lich nicht integrierten Lagen Uben einen tendenziell ho-
hen Wettbewerbsdruck auf Brandenburger Innenstadte
aus, ist doch in diesen Randlagen mehr Verkaufsflache
mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten vorhan-
den als in den Zentren.

2 Es ist zu beriicksichtigen, dass erstmals in der aktuellen
Berliner Erhebung die Lagekategorie (potenzielles) Nah-
versorgungszentrum eingefiihrt wurde. Fiir Vergleichszwe-
cke mit der vorangegangenen Erhebung wurden diese

Im Land Berlin ist im Vergleich zu den Jahren
2015/2016 ein Rlckgang der genutzten Verkaufsflache
insbesondere in Zentrenlagen und stadtebaulich inte-
grierten Lagen auflerhalb der Zentren eingetreten
(Ruckgang um knapp 8 % bzw. knapp 6 %). Hingegen
nahm die genutzte Verkaufsflache in stadtebaulich
nicht integrierten Lagen deutlich zu (16 %).

Entgegen dem Gesamttrend konnten im Land Berlin
zentrale Lagen von einer Ausweitung der Verkaufsfla-
che mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten profi-
tieren, darunter insbesondere Stadtteil- und Ortsteil-
zentren. Der Flachenaufwuchs in stadtebaulich nicht in-
tegrierten Lagen ist in erster Linie auf Betriebe mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten zuriickzufiihren; jedoch
nahm auch in diesen Raumlagen die Nahversorgung
und sogar die Verkaufsflache mit sonstigen zentrenre-
levanten Sortimenten zu.20

Verkaufsflachen der Kategorie ,auferhalb Zentren, stadte-
baulich integrierte Lage“ zugeordnet. Gleiches gilt fir Nah-
versorgungsbereiche im Land Brandenburg.
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Veranderung der Verkaufsfldche nach stadtebaulicher Lage und

Sortimentsstruktur in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2021/2022
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Im Land Brandenburg hatten Zentrenlagen in Stadt-,
Orts- und Nebenzentren einen erheblich riicklaufigen
Verkaufsflachenbesatz (-5 %), wovon auf teilrdumlicher
Ebene jedoch nur der Weitere Metropolenraum betrof-
fen war, wahrend es im Berliner Umland noch zu einer
moderaten Verkaufsflachenausweitung kam. Ahnlich
wie im Land Berlin nahm die Verkaufsflache mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten in Zentrenlagen
zu. In stadtebaulich integrierten Lagen auflerhalb der
Zentren kam es in Brandenburg bei einer landesweiten
Betrachtung zu keinem Verkaufsflachenriickgang, son-
dern zu einer geringfiigigen Zunahme (um 1 %). Inner-
halb dieser Lagekategorie ist allerdings ein deutlicher
Anstieg der genutzten Verkaufsflache in Nahversor-
gungsbereichen zu verzeichnen wahrend andere inte-
grierte stadtebauliche Lagen im Weiteren Metropolen-
raum einen Riickgang haben. In stadtebaulich nicht in-
tegrierten Lagen nahm im Land Brandenburg die Ver-
kaufsflache ab (rund 5 %). Dennoch haben diese
Standorte im Land Brandenburg weiterhin eine starke
Marktstellung.




7 Leerstand im Einzelhandel

Der Strukturwandel im stationdren Einzelhandel zeigt
sich nicht nur in Form einer Uberversorgung mit genutz-
ter Verkaufsflache, sondern auch in einer riicklaufigen
Zahl von Einzelhandelsbetrieben und einer Vielzahl an
Leerstanden.2! Die Erfassung der Ladenleerstande
und deren Verkaufsflache stellt sich im Rahmen von
Einzelhandelserhebungen insofern als methodische
Herausforderung dar, als dass keine Zugénglichkeit be-
steht und nicht jede Einzelhandelsflache als solche er-
kennbar ist. Nur kurzzeitige Leerstande aufgrund von
Betreiberwechsel, Sanierung oder Umbau werden zu-
dem miterfasst und ein Teil der Leerstande steht auf-
grund von Mangeln nicht kurz- oder mittelfristig zur Ver-
mietung an, ist also nicht marktaktiv.

Es ist davon auszugehen, dass sich infolge der
Corona-Pandemie durch Geschaftsaufgaben und Um-
strukturierungen die Zunahme von Leerstanden deut-
lich beschleunigt hat, auch wenn sich diese Effekte in
den vorliegenden Erfassungen noch nicht vollstandig
abbilden. Insofern sind die folgenden Ergebnisse Mo-
mentaufnahme und weniger belastbar als die Befunde
zu den genutzten Ladenlokalen. Aus diesem Grund
werden hier auch keine Vergleiche mit der Leerstands-
situation der Jahre 2015/2016 durchgefiihrt.

Einzelhandelsstruktur Berlin-Brandenburg 2021/2022

In den Jahren 2021/2022 steht im Land Berlin rund ein
Funftel aller Ladenlokale leer. Kleinere Ladenlokale
sind offensichtlich tendenziell schwieriger zu betreiben,
haben eine starkere Fluktuation der Betreiber und ein
erhohtes Leerstandsrisiko. So entfallen mehr als vier
Finftel der Ladenleerstande auf Kleinstflachen mit un-
ter 100 m2 Verkaufsflache und weniger als 1 % auf
groRflachige Ladenlokale. Dementsprechend ist die
Leerstandsquote der Ladenlokale bei den Kleinstfla-
chen mit rund 23 % um ein Vielfaches héher als bei den
GroRflachen ab 800 m2, von denen lediglich 3 % leer-
stehen.22 Da beim Ladenleerstand sehr kleine Laden-
lokale stark dominieren, ist die Leerstandsquote bezo-
gen auf die Ladenlokale fast dreifach héher als bei der
Verkaufsflache mit gut 7 %. Die in der Vergangenheit
sehr gut nachgefragten Einkaufszentren weisen gegen-
wartig im Durchschnitt eine Leerstandsquote auf, die
sowohl bezogen auf die Ladenlokale als auch die Ver-
kaufsflache nur wenig niedriger ausfallt als die gesamt-
stadtische Leerstandsquote. Die Spannweite ist jedoch
enorm groB und reicht von Vollvermietungen bis hin zu
Totalleerstdnden (Potsdamer Platz Arkaden) aufgrund

Leerstand im Einzelhandel in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2021/2022*

Weiterer Land

Land Berlin Berliner Umland | Metropolenraum Brandenburg Hauptstadtregion

leerstehende Ladenlokale 4.930 760 3.940 4.710 9.630

darunter ab 800 m? Verkaufsflache 30 10 60 70 110
Anteil groRflachiger Ladenlokale am

Leerstand 0,7 1,6 1,5 1,5 1,1

Leerstandsquote Ladenlokale 20,4 14,5 30,5 25,9 22,8

Leerstandsquote Verkaufsflache 7,5 54 13,8 10,6 9,0

* Angaben sind gerundet und beziehen sich nur auf Ladenlokale mit Angabe zur Verkaufsflache (Gesamtleerstand geringfligig héher)
Quellen: Junker + Kruse mit Dr. Acocella 2021/2022, BBE Handelsberatung 2022, eigene Berechnungen LBV 2023

2 Als Leerstdnde wurden zum Erhebungszeitpunkt unge-
nutzte Fladchenangebote erfasst, die nach Einschatzung
der Erhebungsteams fir Einzelhandelszwecke potenziell
nutzbar wéren.

Verkaufsflache durch die Flachensumme aller genutzten
und leerstehenden EG-Gewerbeeinheiten wie Handel,
Gastronomie und Dienstleistungen geteilt wird. Durch die
zweite genannte Berechnungsmethodik ergeben sich deut-
lich geringere Leerstandsquoten. Die vorliegenden Erhe-
bungen kdnnen nicht fiir diese Berechnungsmethode ge-
nutzt werden, weil zwar Handel und Leerstand, nicht aber
alle weiteren Gewerbeeinheiten Gegenstand der Erhebun-
gen waren.

2 Die Leerstandsquote ergibt sich hier durch Division der
leerstehenden Verkaufsflache durch die Summe aus ge-
nutzter und leerstehender Verkaufsflache. Manche Gut-
achterblros verwenden eine abweichende Methodik zur
Berechnung der Leerstandsquote, indem die leerstehende
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Leerstandsquote der Ladenlokale nach stadtebaulicher Lage
in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2021/2022

Anteil der leerstehenden

Ladenlokale
B0 o
30 -
25 -
20 ~
15 +---
10 +---
5 -
0 ,
Stadt-/ aulerhalb stédtebaulich
Ortszentren® Zentren nicht integrierte
stadtebaulich Lage
integriert™
Land Berlin

*einschiieBlich Stadt- und Ortsteilzentren
== einschlielllich Nahversorgungszentren

Stadit-/
Ortszentren™

aulerhalb
Zentren,

stadtebaulich
integriert™

stédtebaulich
nicht integrierte
Lage

Land Brandenburg

Quellen: Junker + Kruse mit Dr. Acocella 2021/2022, BBE Handelsberatung 2022, eigene Berechnungen LBV 2023

von Umbauten und Umstrukturierungen. Dagegen ha-
ben die ausgewiesenen Fachmarktagglomerationen
nur sehr geringe Leerstande zu verzeichnen.

Neben der Makrolage kommt auch der innerstadti-
schen Lage der Einzelhandelsimmobilien eine wichtige
Rolle fiir den Erfolg am Markt zu. Im polyzentrisch ge-
pragten Land Berlin ist die Leerstandsquote der Laden-
lokale in Uberwiegend in Wohnbereichen eingebette-
ten, stadtebaulich integrierten Lagen abseits der Zen-
tren am hdchsten (im Mittel 24 %). Diese Lagen zeich-
nen sich durch eine vergleichsweise geringe Dichte der
Einzelhandelsflaichen und Nutzungskoppelungen mit
anderen Funktionen aus und leiden stéarker unter Ge-
schaftsaufgaben. Eine Ausnahme bilden die (potenzi-
ellen) Nahversorgungszentren in diesen Lagen, die
stark vom Lebensmittelhandel geprégt sind und einen
vergleichsweise sehr niedrigen Anteil an Ladenleer-
standen haben.

Auch zentrale Lagen weisen einen ganz erheblichen
Ladenleerstand auf, der im Land Berlin zum Erhe-
bungszeitpunkt fast ein Sechstel der Ladenlokale um-
fasst. In diesem Ergebnis dirfte sich sowohl der gene-
relle 1angerfristige Funktionswandel der Zentren infolge
eines geanderten Einkaufs-, Mobilitats- und Freizeitver-
haltens widerspiegeln als auch Effekte der Pandemie

wie rlicklaufige Passantenfrequenzen in zentralen La-
gen, Umsatzriickgénge, fehlende Nutzungskoppelun-
gen mit der Gastronomie und Lockdown-Phasen, von
denen Betriebe mit sonstigen zentrenrelevanten Sorti-
menten besonders betroffen waren. Die niedrigsten
Leerstandsquoten haben im Land Berlin dagegen stad-
tebaulich nicht integrierte Lagen (7 % der Ladenlokale),
die in starkerem Maf} von groRflachigen Einzelhandels-
strukturen geprégt sind.
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Ladenleerstand in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2021/2022

50 und grofer
40 bis unter 50
30 bis unter 40
20 bis unter 30
10 bis unter 20
unter 10

Metropole
Oberzentrum
Mittelzentrum

Mittelzentrum in Funktionsteilung

Bundesland

Landkreis / kreisfreie Stadt

amtsfreie Gemeinde / Amt /
Verbandsgemeinde / Berliner Bezirk

Berliner Umland

Junker + Kruse mit Or. Acocella 2021/2022, BBE Handelsb
nburg, Raumbeobachiung und Stadimonitoring | 2023

g 2022, eigens B

Im Land Brandenburg stehen rund 26 % der Ladenlo-
kale leer. Es lasst sich groRenstrukturell ein &hnliches
Leerstandsmuster wie im Land Berlin ablesen, d. h. vier
Funftel des Leerstandes entfallt auf die unterste Gro-
Renkategorie von Ladenlokalen mit weniger als 100 m?
Verkaufsflache, deren Leerstandsquote mit 30 % flinf-
fach hoher ist als bei den groRflachigen Ladeneinheiten
(6 %). Bezogen auf die Leerstandsquote bei den Ver-
kaufsfldchen bestehen auch im Land Brandenburg bei

chnungen LBY 2023

Einzelhandelsstruktur Berlin-Brandenburg 2021/2022

einem Anteil von knapp 11 % deutlich niedrigere An-
teile als bei den Ladenlokalen. Sowohl Einkaufszentren
als auch Fachmarktagglomerationen weisen ein fiir das
Land Brandenburg deutlich unterdurchschnittliches
Leerstandsniveau auf. Einzelne Standorte haben je-
doch erhebliche Vermietungsprobleme oder weisen
baulich bedingte Leerstande auf.
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Das im Vergleich zum Land Berlin im Land Branden-
burg hohere Leerstandsniveau bei Ladenlokalen und
der Verkaufsflache besteht jedoch nicht landesweit,
sondern trifft primér fir den Weiteren Metropolenraum
zu und hier inshesondere in eher einwohnerschwa-
chen, peripheren Raumen abseits der Zentralen Orte.
Im Berliner Umland féllt das Leerstandsniveau dage-
gen im Durchschnitt weniger als halb so hoch aus wie
in den anderen Landesteilen. Erklarungsfaktoren fiir
diese vergleichsweise giinstige Situation des Einzel-
handels im Berliner Umland sind das starke Bevolke-
rungswachstum und damit steigende Kundenpotenzial,
das zusétzliche Kundenpotenzial der Berliner Bevolke-
rung, ein jlingeres Durchschnittsalter der Bevélkerung,
das zudem Uber tendenziell héhere Einkommen verfligt
und eine weniger kleinteilige Einzelhandelslandschaft
mit mehr modernen Verkaufsformaten.

Bei einer Analyse der Ladenleerstande nach der in-
nerdrtlichen Lage ergibt sich fiir das Berliner Umland
ein teilweise &hnliches Leerstandsniveau wie im Land
Berlin; stadtebaulich integrierte Lagen weisen im Berli-
ner Umland sogar im Durchschnitt niedrigere Leer-
standsquoten auf. Im Weiteren Metropolenraum liegen
die durchschnittlichen Leerstandsquoten hingegen -
unabhéngig von der innerdrtlichen Lage - sehr viel ho-
her als in der Metropole Berlin. In den meist kleinen
Brandenburger Innenstadten und Ortszentren steht im
Weiteren Metropolenraum durchschnittlich ein Drittel
der Ladenlokale und knapp ein Sechstel der Verkaufs-
flache leer. Die meist autoaffinen nicht integrierten
Standortlagen haben offensichtlich eine tendenziell
starkere Marktstellung, fallen hier die entsprechenden
Leerstandsquoten doch nur etwa halb so hoch aus wie
in den Zentrenlagen. Kleinrdumig treten jedoch deutlich
Unterschiede bei der Leerstandsquote auf.
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Ladenleerstand in Zentrenlagen
in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2021/2022
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8 Einzelhandelskaufkraft, -umsatz und
-zentralitat

Das Nachfragepotenzial im Einzelhandel hangt maf-
geblich von der Bevolkerungszahl und -struktur im Ein-
zugsbereich des (6rtlichen) Einzelhandels, dem Ein-
kommensniveau (verfiigbares Nettoeinkommen ein-
schlieBlich Transferleistungen), den Konsumpréferen-
zen, den sonstigen Ausgaben der Haushalte, z. B. fiir
das Wohnen oder fiir Reisen und der Sparquote ab. Fiir
Deutschland beziffert MB Research die einzelhandels-
relevante Kaufkraft, d. h. das fir Ausgaben im Einzel-
handel zur Verfiilgung stehende Nettoeinkommen je
Einwohnerin und Einwohner, im Jahr 2021 pro Kopf auf
durchschnittlich 6.760 €.23 In dieser Summe sind auch
Ausgaben fiir den Internet- und Versandhandel einge-
schlossen. Gemessen an diesem Durchschnittswert
liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Bevol-
kerung in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
niedriger, u.a. aufgrund des (berdurchschnittlichen
Anteils an Bevolkerung mit Bezug von sozialen
Mindestsicherungsleistungen (Land Berlin) und des re-
lativ niedrigeren Lohn- und Einkommensniveaus (Land
Brandenburg). Bezogen auf den Durchschnittswert fir
Deutschland (= 100) betragt die abgeleitete Kennziffer
der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft im Land Berlin
knapp 95, liegt also rund 5 % unterhalb des Referenz-
wertes fiir die Bundesrepublik. Innerhalb der Gruppe
der acht einwohnerstérksten Stadte Deutschlands liegt
Berlin damit an vorletzter Stelle vor Leipzig.2*

Im Land Brandenburg fallt die Kaufkraftkennziffer mit
einem Wert von durchschnittlich 94 noch etwas niedri-
ger aus als fir das Land Berlin. Bei der einzelhandels-
relevanten Kaufkraft treten bereits bei einer Differenzie-
rung nach Teilrdumen deutliche Unterschiede auf.
Wahrend im Berliner Umland die Kaufkraftkennziffer

2 Je nach Berechnungsmethodik kdnnen die Werte zur Kauf-
kraft im Einzelhandel variieren. Das trifft auch flir Angaben
zu Umsétzen im Einzelhandel und zur resultierenden Kauf-
kraftbindung zu. Die Ergebnisse beruhen auf Statistiken,
qualifizierten Schétzwerten und gutachterlichen Berech-
nungen.

24 \/gl. Miinzenmaier, Werner: Der groBstadtische Einzelhan-
del in schwierigen Zeiten — Das Beispiel Stuttgart, in: Sta-
tistisches  Monatsheft ~ Baden-Wiirttemberg, 76 Jg.

mit einem Wert von 102 den Referenzwert fiir Deutsch-
land geringfligig Ubersteigt, fallt das Niveau im Weite-
ren Metropolenraum etwa elf Prozentpunkte niedriger
aus (Kaufkraftkennziffer von 89). Ursachlich fir die teil-
raumlichen Disparitaten sind u. a. der starke Zuzug von
Menschen mit mittlerem und hdheren Einkommen in
das Berliner Umland und die geringere Arbeitslosen-
rate. Kleinrdumig variiert die einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer noch wesentlich starker als teil-
raumlich. Die niedrigsten Werte ergeben sich zumeist
entlang der Auengrenzen des Landes Brandenburgs,
z. B.im Oderbruch oder in der Uckermark, die hdchsten
Werte tendenziell in an das Land Berlin angrenzenden
Gemeinden und z. T. im Umfeld von Brandenburger
Oberzentren.

Die Umsétze im Einzelhandel (einschlieRlich Online-
und Versandhandel) stiegen nach Angaben des Statis-
tischen Bundesamtes und des HDE in Deutschland im
Zeitraum 2016 bis 2021 sowohl nominal als auch preis-
bereinigt deutlich an (um 23,2 % bzw. real um 15,7 %).
Die realen Umsatzsteigerungen betrugen bis zum Jahr
2020 zwischen 1,6 % und 4,6 % p. a. Die starken Preis-
steigerungen infolge der Corona-Pandemie und kon-
junktureller Eintribung brachten es jedoch mit sich,
dass im Jahr 2021 die Umsétze im Einzelhandel zwar
nominal deutlich weiter anstiegen, jedoch real nur noch
um 0,1 % zulegten.25 Zudem kam es zu deutlichen Aus-
gabeverschiebungen zugunsten der Nahversorgung
und des Onlinehandels.

(1/2023), S.15-27: Internetabruf am 30.10.2023 unter
https://www.statistik-bw.de/Service/VeroeffMonats
hefte/PDF/Beitrag23_01_02.pdf

% Die hohe Inflationsrate infolge des Angriffskriegs in der Uk-
raine fiihrte im Jahr 2022 sogar zu einem Riickgang der
realen Umsatze im Einzelhandel von 0,3 % (Land Berlin)
bzw. 0,6 % (Land Brandenburg), die jedoch in der vorlie-
genden Untersuchung noch nicht abgebildet sind.
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Einzelhandelsrelevante Kaufkraft
in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2021
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Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer, Umsatzkennziffer und
Kaufkraftbindungsquote in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2021*
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* Kennziffern normiert am Durchschnitt fur Deutschland (D= 100)

Quellen: MB Research 2021, BBE 2022 (Daten Land Brandenburg); eigene Berechnungen LBV 2023

Die Umsatze im Online- und Versandhandel haben
sich in Deutschland gegentiber dem Jahr 2015 nominal
mehr als verdoppelt, im stationdren Handel dagegen
nur um rund 15 % erhoht. Der Marktanteil des Online-
und Versandhandels an den Umsatzen im Einzelhan-
del wird fiir Deutschland fiir das Jahr 2021 auf knapp
15 % geschéatzt gegentiber rund 8 % im Jahr 2015.%
Die ohnehin hohe Wachstumsdynamik des Onlinehan-
dels erhielt in den Jahren 2020 und 2021 infolge der
Corona-Pandemie einen zusétzlichen Schub, da der In-
ternethandel von Lockdown-Phasen, Zugangsbe-
schrankungen und geringen Kundenfrequenzen in gro-
Ren Teilen des stationdren Handels profitierte. Dabei
sind die Marktanteile des Onlinehandels je nach Bran-
che und Sortiment héchst unterschiedlich: die hdchsten
Marktanteile erzielt im Jahr 2021 der Onlinehandel in
den Segmenten Mode und Accessoires (47 %), Unter-
haltungselektronik und Elektro (44 %), Freizeit und
Hobby (36 %), also gerade bei sonstigen zentrenrele-

% Angaben des IFH Kdln gemaR Handelsverband Deutsch-
land e. V. (HDE) (2023): Online-Monitor 2023. Berlin

vanten Sortimenten, die fiir die Entwicklung der Zen-
trenlagen von héchster Bedeutung sind. Relativ nied-
rige Anteile hat der Onlinehandel dagegen bei nicht
zentrenrelevanten Sortimenten wie Heimwerken und
Garten (knapp 9 %) sowie bei der Nahversorgung mit
Lebensmitteln, Getranken und Drogeriewaren (4 %).

Die Bevélkerung in der Hauptstadtregion Berlin-Bran-
denburg verausgabt im Jahr 2021 (iberschlagig etwa
40 Mrd. € im Einzelhandel (einschlieRlich Online- und
Versandhandel, ohne Ausgaben firr Kfz und Tankstel-
len).2” Die Umsatze im stationaren Einzelhandel belau-
fen sich dagegen auf lediglich rund 34 Mrd. €, so dass
von einem erheblichen Kaufkraftabfluss vor allem ge-
geniiber dem Online- und Versandhandel auszugehen
ist.

Die Kaufkraftbindungsquote misst, inwieweit es dem
ortlichen stationaren Einzelhandel gelingt, die rechne-
risch zur Verfligung stehende einzelhandelsrelevante
Kaufkraft der anséssigen Bevélkerung auszuschopfen.

27 Die Effekte der Corona-Pandemie auf Kaufkraft und Um-
satze im stationdren Einzelhandel wie auch den Online-
handel sind dabei, soweit méglich, berlcksichtigt.
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Eine Kaufkraftbindungsquote von grofer als 100 be-
deutet, dass in dem jeweiligen Ort bzw. der jeweiligen
Region der Einzelhandelsumsatz im stationaren Han-
del héher ausféllt als die vorhandene einzelhandelsre-
levante Kaufkraft der lokalen bzw. regionalen Bevolke-
rung. In diesen Fallen kommt es per Saldo zu Kaufkraft-
zufliissen aus anderen Orten bzw. Regionen. Liegt die
Bindungsquote bei unter 100 kommt es per Saldo zu
Kaufkraftabfliissen in andere Orte bzw. gegenuber dem

Kaufkraftbindungsquote des Einzelhandels
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Onlinehandel, da es nicht gelingt, die verfiigbare Kauf-
kraft komplett zu binden.

Der stationare Einzelhandel im Land Berlin schopft
rechnerisch einen relativ hohen Anteil der in der Stadt
vorhandenen Kaufkraft der Bevdlkerung durch entspre-
chende Umsétze ab (Kaufkraftbindungsquote von 91).
Hierzu dirften deutliche Kaufkraftzufliisse aus dem
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Land Brandenburg und durch den Tourismus beitra-
gen, auch wenn dieser aufgrund der Pandemie vor-
Ubergehend stark einbrach.

Im Land Brandenburg kommt es per Saldo dagegen zu
erheblichen Kaufkraftabfliissen gegeniiber dem On-
linehandel und anderen Regionen. Die Kaufkraftbin-
dungsquote des stationaren Einzelhandels liegt im Jahr
2021 bei nur 78. Inwieweit das Land Berlin oder andere
Regionen von diesen Kaufkraftabfliissen profitieren
und inwieweit der Onlinehandel, lasst sich anhand der
vorliegenden Daten nicht beziffern. Infolge des drtlich
hdchst unterschiedlichen Einzelhandelsbesatzes und
auch Unterschieden in der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft variiert auch die Kaufkraftbindungsquote
innerhalb des Landes Brandenburgs stark. Hohe
Bindungsquoten sind primér in Zentralen Orten und
Gemeinden mit grofien Einzelhandelsagglomerationen
anzutreffen.

Analog zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennzif-
fer 1asst sich auch eine am Durchschnitt von Deutsch-
land normierte Umsatzkennziffer ausweisen, die sich
auf den stationéren Einzelhandel bezieht. Im Land Ber-
lin liegen die Umsétze im stationdren Einzelhandel pro
Einwohnerin und Einwohner danach bei einer Umsatz-
kennziffer von 104 und damit etwas héher als im Durch-
schnitt der Bundesrepublik, erreichen jedoch einwoh-
nerbezogen nicht das Niveau anderer deutscher Millio-
nenstidte. Die einzelhandelsbezogenen Konsumaus-
gaben im Land Brandenburg bewegen sich dagegen
pro Kopf auf nur 89 % des bundesdeutschen Niveaus.
Die Umsatzkennziffer ist im Berliner Umland etwas
niedriger als im Weiteren Metropolenraum, wahr-
scheinlich auch wegen stéarkerer Kaufkraftabflisse
nach Berlin.

Auf kleinrdumiger Ebene variiert im Land Brandenburg
die Umsatzkennziffer sehr stark, vor allem da auch die
Versorgungsdichte im Einzelhandel sich drtlich sehr

28 | qut MB Research ist fiir das Jahr 2021 bei allen Stadten
und Gemeinden mit einer Zentralitatskennziffer von nicht

stark unterscheidet (siehe Kapitel 4). Im Berliner Um-
land erzielen einige meist kleinere Gemeinden mit gro-
Ren Einzelhandelsagglomerationen die hdchsten
Werte, im Weiteren Metropolenraum dagegen primar
kleinere Zentrale Orte wie Elsterwerda, Seelow und
Beeskow.

Fir bundesweite Vergleiche der Atftraktivitdt eines
Gebiets als Einzelhandelsstandort lasst sich ein
weiterer Indikatorwert heranziehen, die
Einzelhandelszentralitat. Es handelt sich um einen
Indexwert, der sich ergibt, indem die Umsatzkennziffer
durch die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer
dividiert wird. Diese Relativzahl gleicht fiir raumliche
Vergleichszwecke die Unterschiede in den absoluten
Grolken von Umséatzen im stationaren Einzelhandel und
einzelhandelsrelevanter Kaufkraft aus. Die einzelhan-
delsbezogene Zentralitatskennziffer beschreibt die
Kaufkraftbindung des stationdren Einzelhandels im
Bundesmalistab, der gleich 100 gesetzt wird. Hier er-
Zielt das Land Berlin mit einem Wert von rund 110 eine
einzelhandelsbezogene  Zentralitatskennziffer,  die
deutlich hdher als im Bundesdurchschnitt ist und die At-
traktivitat des Berliner Einzelhandels unterstreicht.
Dennoch nimmt Berlin im Jahr 2021 unter den Top 8
der groften Stidte Deutschlands mit diesem
Indikatorwert vor Frankfurt am Main und Leipzig ledig-
lich Platz sechs ein. Der Indikatorwert von 110 fiir das
Land Berlin ist - trotz Kaufkraftzufliissen aus anderen
Regionen - auch nicht hinreichend, um Kaufkraft-
abflisse durch den Onlinehandel vollstandig zu kom-
pensieren wie auch bereits anhand der Kaufkraft-
bindungsquote von 91 ersichtlich ist.2

Auf der Ebene der amtsfreien Gemeinden und Amter
im Land Brandenburg variiert die Zentralitatskennziffer
zwischen unter 10, etwa in einigen diinn besiedelten
und in zahlreiche Ortsteile gegliederten Raumeinheiten
der Prignitz und mehr als 200 in einigen kleinen
Zentralen Orten und kleineren Gemeinden mit groen

mehr als 120,8 von saldierten Kaufkraftabflissen vor allem
zugunsten des Onlinehandels auszugehen.
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Einkaufszentren im Berliner Umland (siehe Karte im
Anhang).2

Die kleinrdumige Analyse zeigt, dass die Mehrzahl der
Ober- und Mittelzentren im Land Brandenburg relativ
hohe einzelhandelsbezogene Zentralittskennziffern
aufweist. Trotz der zunehmenden Bedeutung des On-
linehandels haben drei Finftel der Zentralen Orte im
Land Brandenburg Kaufkraftzufliisse. Durchschnittlich
kommen die Zentralen Orte auf eine annéhernd doppelt
so hohe Zentralitatskennziffer wie amtsfreie Gemein-
den ohne Zentralort-Status bzw. Amter, die {iber keinen
Zentralen Ort verfiigen.

Einzelhandelsbezogene Zentralitatskennziffer im Land Brandenburg 2021*

Weiterer
Berliner Umland** | Metropolenraum | Land Brandenburg
Zentrale Orte 97 132 117
nicht Zentrale Orte** 71 59 65
gesamt 86 101 94

* Relation Umsatz im Einzelhandel zu einzelhandelsrelevanter Kaufkraft; indexiert, Deutschland= 100
** Abgrenzung auf Basis amtsfreier Gemeinden und Amter
Quelle: BBE Handelsberatung 2022, eigene Berechnungen LBV 2023

Im Weiteren Metropolenraum ist die Zentralitat im Ein-
zelhandel bei den Mittel- und Oberzentren tendenziell
deutlich ausgepragter als bei Zentralen Orte im Berliner
Umland. Dies hat mehrere Griinde; so existieren hier
weniger raumlich benachbarte konkurrierende Zentren.
Die weitaus geringere Bevdlkerungsdichte in den Ver-
flechtungsbereichen beglinstigt im Weiteren Metropo-
lenraum auch eine Konzentration von Einzelhandelsbe-
trieben in den Zentralen Orten. Zudem durften Kauf-
kraftabfllisse nach Berlin im Weiteren Metropolenraum
eine geringere Rolle spielen, da mit wachsender Ent-
fernung der Zeit- und Kostenaufwand fiir Eink&ufe in
der Metropole steigt und die Verflechtungsbeziehungen
zu anderen Zentralen Orten ausgepragter sind.

29 Zu berlicksichtigen ist, dass hohe Zentralitatswerte nicht Segmenten durchaus mit -abflissen in anderen
bei allen Sortimentsgruppen gleichermafien gegeben sein Segmenten einhergehen kdnnen.
missen, sondern dass hohe Kaufkraftzuflisse in einzelnen
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9  Fazit und Schlussfolgerungen

Der Strukturwandel im Einzelhandel hat sich in den
letzten Jahren fortgesetzt und infolge der Corona-Pan-
demie noch beschleunigt. Hinsichtlich des kiinftigen
Konsumverhaltens bestehen kurz- und mittelfristig
zahlreiche Unsicherheitsfaktoren, die u. a. aus dem
Krieg in der Ukraine und dem starken Anstieg der Ener-
giekosten und Verbraucherpreise erwachsen, sich aber
in den vorliegenden Erhebungen noch nicht nieder-
schlagen. Hinzu kommen teilweise schon langerfristige
Anderungen der soziodkonomischen Rahmenbedin-
gungen und Herausforderungen durch die Digitalisie-
rung. Eine Verscharfung der Wettbewerbssituation ist
deshalb im stationdren Einzelhandel auch in den
nachsten Jahren wahrscheinlich.

Die Zeiten der Expansion des stationaren Einzelhan-
dels scheinen in der Hauptstadtregion Berlin-Branden-
burg ganz tiberwiegend der Vergangenheit anzugeho-
ren, hat sich doch die Zahl der Betriebe gegenuber den
Referenzjahren 2015/2016 stark und die genutzte Ver-
kaufsflache deutlich vermindert. Dabei sind auf der ort-
lichen Ebene und auch innerstadtisch zum Teil sehr un-
terschiedliche Strukturen und divergierende Entwick-
lungen zu beobachten. Signifikante Ausweitungen der
Verkaufsflache sind eher die Ausnahme, treten aber in
einzelnen dstlichen Berliner Bezirken und in wenigen
Umlandgemeinden der Metropole auf. GroRraumig ist
der stationare Einzelhandel tendenziell am starksten im
Weiteren Metropolenraum abseits der Zentralen Orte
abgeschmolzen. Der im Vergleich zum Land Berlin und
zu Deutschland bestehende deutliche Uberbesatz mit
Verkaufsflache im Land Brandenburg hat sich abge-
schwécht, vor allem da der Onlinehandel seine Markt-
anteile stark erhdht hat, gerade was Umsétze bei sons-
tigen zentrenrelevanten Sortimenten anbelangt.

Die amtliche Statistik tragt nur vergleichsweise wenige
Daten zum Einzelhandel zusammen, so dass eine dif-
ferenzierte Analyse auf Primé&rerhebungen angewiesen
ist. Um die Strukturen und Entwicklungstrends im stati-
onéaren Handel in der Hauptstadtregion Berlin-Branden-
burg realitats- und zeitnah abbilden zu kénnen, sind
deshalb auch kiinftig regelméRige detaillierte Einzel-
handelserfassungen erforderlich. Der Onlinehandel

und die Wechselwirkungen mit dem stationaren Handel
sind auf bisherigen Datengrundlagen schwer abzubil-
den und kdnnten kiinftig genauer untersucht werden.
Hierfir sind verbesserte Datengrundlagen notwen-
dig. Dies betrifft insbesondere regionalisierte Informa-
tionen, etwa zu ortlichen Umséatzen im Onlinehandel,
zur Bedeutung des Multichannel-Vertriebs im Einzel-
handel und zur Verfiigbarkeit von Online-Angeboten im
Lebensmittelhandel.

Die Entwicklung der Verkaufsflachen stellt sich, geglie-
dert nach Warengruppen, durchaus differenziert dar.
Nahversorgungsrelevante Sortimente konnten im stati-
onaren Einzelhandel — entgegen dem Gesamttrend —
einen Zuwachs verzeichnen, was durch zeitweilige
Lockdowns in anderen Branchen beglinstigt wurde. In
landlich gepragten Regionen haben sich Nahversor-
ger jedoch zunehmend aus der Flache zuriickgezo-
gen, so dass die Zentralen Orte fiir die Bevdlkerung im
Verflechtungsbereich die Versorgungsfunktion auch
zunehmend bei Waren des taglichen Bedarfs (iberneh-
men. Mégliche Ansatze zur Versorgung und gleichbe-
rechtigten Teilhabe bestehen in der Sicherung der noch
betriebenen L&den etwa durch Nutzungsmischung und
Multifunktionalitat, im Engagement lokaler Initiativen, in
mobilen Versorgungsangeboten und in MaRnahmen
zur Erhdhung der verkehrlichen Mobilitét der Kundin-
nen und Kunden.

Die gréBten Verluste an Verkaufsflache verzeichnen
die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente, darunter
das fiir die Attraktivitat der Zentrenlagen besonders be-
deutsame Bekleidungssegment in weit Uberdurch-
schnittlichem Male. Fiir den stationaren Handel kommt
es darauf an, die Kundenbindung aufrecht zu halten
und zu intensivieren und seine traditionellen Stérken
zu bewahren, etwa die Beratungskompetenz und die
unmittelbare Warenverfligbarkeit. Daneben ist eine Er-
hohung der Vertriebskanile (Multichannel-Handel)
und der online getétigten Umsétze eine zunehmend
unabdingbare Voraussetzung fiir weite Teile des stati-
ondren Einzelhandels.

Die Leitfunktion des Einzelhandels in den Zentren ist
nicht I&nger selbstverstandlich. Leerstande treten ab-



seits der A-Lagen immer deutlicher zutage und betref-
fen in Berlin in zunehmendem Male selbst Einkaufs-
zentren. Deutliche Riickgénge vorwiegend von kleinfla-
chigen Betrieben, der Riickzug des meist inhaberge-
fihrten Facheinzelhandels und des Lebensmittelhand-
werks sowie Umsatzeinbullen und SchlieBungen bei
anderen gewerblichen Nutzungen (etwa in der Gastro-
nomie und bei Blroflachen in ungiinstigen Lagen) fiih-
ren zu einer wachsenden Dominanz des filialisierten
Einzelhandels, der vielfach groBflachig auftritt. Damit
verbunden besteht die Gefahr, dass die Angebotsviel-
falt, Attraktivitdt und Unverwechselbarkeit von Innen-
stadten und anderen zentralen Einkaufslagen als
Einkaufs- und Begegnungsort weiter abnimmt.

Um die Kundenwertschatzung des Standorts Innen-
stadt und dessen Alleinstellungsmerkmale zu stérken,
kann die intensivere Kooperation von Immobilienbe-
sitzern, Handlergemeinschaften und kommunalen Akt-
euren einen wichtigen Beitrag liefern. Stadtebauliche
Mafnahmen im 6ffentlichen Raum sollten flankierend
eingesetzt werden. Erforderlich ist, gerade im Land
Brandenburg, eine starkere Positionierung des in-
nerstadtischen Handels, etwa durch ein qualitativ
hochwertigeres Angebot, einen ausgewogenen Bran-
chenmix und mehr Funktionsvielfalt, um einem weite-
ren Riickgang der Kundenfrequenz und Trading-Down-
Prozessen entgegenzuwirken. Innenstadte fungieren
immer stérker als Erlebnisort und missen sich fiir nicht
handelsbezogene Funktionen starker 6ffnen.

Flr eine aktive kommunale und landesplanerische
Steuerung der Ansiedlungsbegehren und Erweite-
rungsabsichten des groRflachigen Einzelhandels gibt
es einen erhohten Bedarf, damit die zentralen Versor-
gungsbereiche gesichert und zukunftsfahig ausge-
richtet werden kénnen. Dies setzt auch ein starker ab-
gestimmtes und konzeptionelles Handeln der Pla-
nungsebenen Kommune, Region und Land voraus.30

Kommunale oder regionale Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepte liefern hierfiir einen wertvollen Beitrag
und sollten bei Bedarf auch in kiirzeren Zeitabstanden

30 Vgl. 46. Ministerkonferenz fiir Raumordnung (MKRO),
2022: Auswirkungen des Online-Handels auf stationaren
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aktualisiert werden. Die verbliebenen Einzelhandelsbe-
triebe mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten
sollten starker in Innenstadten und Zentrenlagen kon-
zentriert werden, u. a. dadurch, dass zentrenrelevante
Randsortimente aulerhalb dieser Bereiche noch star-
ker beschrankt werden.

Die grofie Zahl von leerstehenden Einzelhandelsimmo-
bilien, bei denen es sich vorwiegend um Kleinflachen
handelt, sollte im Rahmen eines kommunalen Monito-
rings oder eines aktiven stadtischen Leerstandsmana-
gements starker in den Blick genommen werden. Ge-
eignete MaBnahmen kénnen Zwischennutzungen, Nut-
zungserganzungen und Umnutzungen etwa fiir Kunst-
und Kulturangebote, Vereine, behérdliche und gesund-
heitliche Dienstleistungen, Biro Sharing, nicht sto-
rende urbane Produktion oder Wohnen sein.

Ein Repositionierungs- und Restrukturierungsbe-
darf besteht bei dauerhaft untergenutzten Einkaufs-
zentren aufgrund ihrer GréRe, Baustruktur und Mono-
funktionalitat. Deutliche Umsatzriickgénge und zuneh-
mende Leerstande erfordern hier in zunehmendem
MaRe die Verkleinerung von Verkaufsflachen, einen
anderen Branchenmix, zusatzliche Entertainmentange-
bote, eine starkere Offnung nach auRen und Mixed-
Use-Konzepte, soweit das wirtschaftlich tragfahig und
sinnvoll erscheint.

Angesichts des zunehmenden Onlinehandels und der
Expansion der Betriebe mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten in Randlagen der Stadte und Gemeinden
in der Vergangenheit, sollten zusétzliche Fachmarkt-
standorte und die Ausweitung bestehender Standorte
kritisch hinterfragt werden. Gegebenenfalls ist auch
eine Umnutzung von Sonderstandorten in den Blick
zu nehmen, etwa als Logistikstandorte, auch wenn
hierfir erst rechtliche Voraussetzungen geschaffen
werden miissen.

Handel, Siedlungsstruktur, Verkehr und Logistk -
Steuerungsmdglichkeiten flir die Raumordnung. Potsdam.
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Versorgungsdichte im Einzelhandel bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten
in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2021/2022
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Versorgungsdichte im Einzelhandel

bei sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten
in Berlin und im Berliner Umland
2021/2022
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Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsflachen in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2021/2022

Anteil der
Einzelhandels- Anteil der Verkaufsfliche
betriebe Verkaufsflache Einzelhandels- der Ladenlokale
(Ladenlokale in der Ladenlokale betriebe miteiner in Nutzung ab
Nutzung, Anzahl in Nutzung (in m?, Verkaufsfliche ab 800m?
Raumeinheit/-kategorie gerundet) gerundet) 800 m? Verkaufsflache
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 32.680 8.586.000 6,5 62,3
Stiadtebauliche Lage (Hauptstadtregion)
Zentrenlage™/*** 13.740 2.655.000 4,6 51,9
auerhalb Zentren, stadtebaulich integriert™*/**** 15.880 2.886.000 52 47,0
stadtebaulich nicht integrierte Lage 3.060 3.045.000 21,3 85,7
Land Berlin 19.190 4.364.000 5,2 61,1
Berliner Bezirk
Mitte 2.970 587.000 3,3 54,8
Friedrichshain-Kreuzberg 1.940 249.000 2,6 47,6
Pankow 2.180 408.000 5,0 54,1
Charlottenburg-Wilmersdorf 2.880 428.000 3,0 44,3
Spandau 870 297.000 8,7 70,0
Steglitz-Zehlendorf 1.330 322.000 57 59,4
Tempelhof-Schéneberg 1.830 502.000 51 70,3
Neukdlln 1.580 330.000 55 60,7
Treptow-Kdpenick 1.100 338.000 7,3 68,4
Marzahn-Hellersdorf 800 383.000 12,3 75,4
Lichtenberg 780 283.000 8,8 71,0
Reinickendorf 940 238.000 8,3 59,7
Stadtraum im Land Berlin (gemaR LOR 2021)
Innere Stadt 10.870 1.769.000 3,1 51,8
AuRere Stadt 8.320 2.595.000 8,0 67,4
Stiadtebauliche Lage (Land Berlin)
Zentrenlage* 8.110 1.765.000 51 57,2
auflerhalb Zentren, stadtebaulich integriert** 10.330 1.378.000 3,5 39,9
stédtebaulich nicht integrierte Lage 740 1.221.000 30,1 90,6

Es sind nur Ladenlokale mit Angabe zur Verkaufsflache aufgefiihrt. Die Gesamtheit der Ladenlokale ist unwesentlich hoher.

* Land Berlin: Zentrumsbereichskerne, Haupt-, Stadtteil- und Ortsteilzentren, Ergdnzungsbereiche
** Land Berlin: einschlieflich (potenzielle) Nahversorgungszentren, Sonderstandort Hauptbahnhof

*** Land Brandenburg: Stadt-, Orts-, Nebenzentren

**** Land Brandenburg: einschlieRlich Nahversorgungsbereiche

Quellen: Junker + Kruse mit Dr. Acocella 2021/2022, BBE Handelsberatung 2022, eigene Berechnungen LBV 2023
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Anteil der
Einzelhandels- Anteil der Verkaufsflache
betriebe Verkaufsflaiche Einzelhandels- der Ladenlokale
(Ladenlokale in der Ladenlokale betriebe miteiner in Nutzung ab
Nutzung, Anzahl in Nutzung (in m?, Verkaufsfliche ab 800m?
Raumeinheit/-kategorie gerundet) gerundet) 800 m? Verkaufsflache
Land Brandenburg 13.490 4.222.000 8,3 63,5
Zentrale Orte 8.880 3.034.000 8,8 65,4
nicht Zentrale Orte 4.620 1.189.000 7,4 58,5
Berliner Umland 4.500 1.711.000 9,1 68,0
Zentrale Orte 2.810 1.080.000 9,1 69,1
nicht Zentrale Orte 1.690 630.000 9,0 66,1
Weiterer Metropolenraum 8.990 2.511.000 7,9 60,4
Zentrale Orte 6.070 1.953.000 8,6 63,4
nicht Zentrale Orte 2.930 558.000 6,5 49,9
Kreisfreie Stadt/ Landkreis
Brandenburg an der Havel 440 155.000 9,8 66,0
Cottbus 660 231.000 8,3 69,2
Frankfurt (Oder) 300 128.000 10,6 70,3
Potsdam 870 280.000 7,2 68,9
Barnim 970 326.000 9,7 62,5
Dahme-Spreewald 860 317.000 9,0 69,3
Elbe-Elster 830 190.000 5,8 52,8
Hawelland 810 249.000 6,9 57,8
Markisch-Oderland 920 310.000 8,8 66,0
Oberhavel 950 295.000 6,7 60,8
Oberspreewald-Lausitz 740 215.000 8,4 60,7
Oder-Spree 820 282.000 9,8 66,2
Ostprignitz-Ruppin 620 158.000 8,3 59,5
Potsdam-Mittelmark 970 295.000 8,9 64,1
Prignitz 510 145.000 7,7 59,8
Spree-Neille 680 170.000 6,8 57,4
Teltow-Flaming 810 265.000 10,2 65,0
Uckermark 720 212.000 7,6 60,0
GemeindegroBenklasse Land Brandenburg
(Stand 11/2021)
unter 2.000 EW 550 81.000 3,4 46,4
2.000 bis unter 5.000 EW 1.180 232.000 7,6 54,5
5.000 bis unter 10.000 EW 2.250 559.000 7,5 53,9
10.000 bis unter 20.000 EW 3.610 1.365.000 9,0 68,1
20.000 bis unter 50.000 EW 3.620 1.191.000 8,9 62,2
50.000 EW und mehr 2.280 793.000 8,5 68,6
Stadtebauliche Lage (Land Brandenburg)
Zentrenlage™* 5.630 890.000 3,9 41,5
auBerhalb Zentren, stadtebaulich integriert**** 5.540 1.508.000 8,4 53,4
stadtebaulich nicht integrierte Lage 2.320 1.824.000 18,5 82,5

Es sind nur Ladenlokale mit Angabe zur Verkaufsflache aufgefiihrt. Die Gesamtheit der Ladenlokale ist unwesentlich hoher.

* Land Berlin: Zentrumsbereichskerne, Haupt-, Stadtteil- und Ortsteilzentren, Ergdnzungsbereiche

** Land Berlin: einschlieBlich (potenzielle) Nahversorgungszentren, Sonderstandort Hauptbahnhof

*** Land Brandenburg: Stadt-, Orts-, Nebenzentren

**** | and Brandenburg: einschlief3lich Nahversorgungsbereiche

Quellen: Junker + Kruse mit Dr. Acocella 2021/2022, BBE Handelsberatung 2022, eigene Berechnungen LBV 2023



Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsflachen in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2021/2022

Versorgungs-
dichte gesamt

Versorgungs-
dichte
nahversorgungs-
relevante
Sortimente

(Verkaufsflache in (Verkaufsflache in

Versorgungs-
dichte

Versorgungs-
dichte nicht

zentrenrelevante zentrenrelevante

Sortimente

Sortimente

(Verkaufsflache in (Verkaufsflache in

Raumeinheit/-kategorie m? je EW) m? je EW) m? je EW)
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 1,36 0,50 0,44 0,42
Stadtebauliche Lage (Hauptstadtregion)
Zentrenlage™*/***
auBerhalb Zentren, stadtebaulich integriert™/****
stadtebaulich nicht integrierte Lage
Land Berlin 1,16 0,44 0,42 0,30
Berliner Bezirk
Mitte 1,53 0,50 0,79 0,24
Friedrichshain-Kreuzberg 0,86 0,38 0,35 0,13
Pankow 0,99 0,49 0,28 0,22
Charlottenburg-Wilmersdorf 1,25 0,44 0,60 0,22
Spandau 1,21 0,42 0,36 0,43
Steglitz-Zehlendorf 1,04 0,41 0,42 0,21
Tempelhof-Schéneberg 1,44 0,47 0,51 0,45
Neukdlin 1,01 0,41 0,34 0,25
Treptow-Kdpenick 1,22 0,49 0,30 0,44
Marzahn-Hellersdorf 1,40 0,48 0,37 0,55
Lichtenberg 0,95 0,38 0,27 0,30
Reinickendorf 0,89 0,40 0,28 0,21
Stadtraum im Land Berlin (gemaR LOR 2021)
Innere Stadt 1,28 0,47 0,60 0,22
AuRere Stadt 1,08 0,43 0,31 0,35

Stadtebauliche Lage (Land Berlin)
Zentrenlage*®
auflerhalb Zentren, stadtebaulich integriert**
stadtebaulich nicht integrierte Lage

Es sind nur Ladenlokale mit Angabe zur Verkaufsflache aufgefiihrt. Die Gesamtheit der Ladenlokale ist unwesentlich hoher.

* Land Berlin: Zentrumsbereichskerne, Haupt-, Stadtteil- und Ortsteilzentren, Ergdnzungsbereiche
** Land Berlin: einschlielich (potenzielle) Nahversorgungszentren, Sonderstandort Hauptbahnhof

*** Land Brandenburg: Stadt-, Orts-, Nebenzentren

**** Land Brandenburg: einschliellich Nahversorgungsbereiche

Quellen: Junker + Kruse mit Dr. Acocella 2021/2022, BBE Handelsberatung 2022, eigene Berechnungen LBV 2023



Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsflachen in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2021/2022

Versorgungs-
dichte Versorgungs- Versorgungs-
nahversorgungs- dichte dichte nicht
Versorgungs- relevante zentrenrelevante zentrenrelevante
dichte gesamt Sortimente Sortimente Sortimente
(Verkaufsflache in (Verkaufsfliche in (Verkaufsflache in (Verkaufsflache in
Raumeinheit/-kategorie m?’ je EW) m? je EW) m? je EW) m? je EW)
Land Brandenburg 1,66 0,58 0,48 0,60
Zentrale Orte 2,09 0,68 0,63 0,77
nicht Zentrale Orte 1,09 0,45 0,28 0,37
Berliner Umland 1,67 0,55 0,50 0,63
Zentrale Orte 1,81 0,57 0,55 0,70
nicht Zentrale Orte 1,48 0,52 0,43 0,53
Weiterer Metropolenraum 1,66 0,61 0,47 0,58
Zentrale Orte 2,29 0,77 0,69 0,83
nicht Zentrale Orte 0,84 0,40 0,18 0,26
Kreisfreie Stadt/ Landkreis
Brandenburg an der Havel 2,13 0,68 0,76 0,69
Cottbus 2,35 0,67 0,84 0,84
Frankfurt (Oder) 2,25 0,72 0,67 0,86
Potsdam 1,53 0,46 0,54 0,53
Barnim 1,73 0,63 0,53 0,56
Dahme-Spreewald 1,81 0,55 0,51 0,75
Elbe-Elster 1,89 0,65 0,51 0,72
Hawelland 1,50 0,54 0,49 0,48
Markisch-Oderland 1,57 0,53 0,37 0,66
Oberhavel 1,37 0,51 0,30 0,56
Oberspreewald-Lausitz 1,99 0,69 0,58 0,73
Oder-Spree 1,57 0,59 0,47 0,51
Ostprignitz-Ruppin 1,59 0,57 0,47 0,55
Potsdam-Mittelmark 1,34 0,53 0,36 0,46
Prignitz 1,92 0,72 0,50 0,70
Spree-Neille 1,52 0,61 0,41 0,50
Teltow-Flaming 1,53 0,60 0,40 0,54
Uckermark 1,81 0,62 0,54 0,64
GemeindegroBenklasse Land Brandenburg
(Stand 11/2021)
unter 2.000 EW 0,40 0,18 0,08 0,15
2.000 bis unter 5.000 EW 1,02 0,48 0,23 0,32
5.000 bis unter 10.000 EW 1,41 0,58 0,35 0,48
10.000 bis unter 20.000 EW 2,24 0,69 0,65 0,90
20.000 bis unter 50.000 EW 1,72 0,63 0,50 0,59
50.000 EW und mehr 1,93 0,59 0,67 0,68
Stadtebauliche Lage (Land Brandenburg)
Zentrenlage***
aulerhalb Zentren, stadtebaulich integriert****
stadtebaulich nicht integrierte Lage

Es sind nur Ladenlokale mit Angabe zur Verkaufsflache aufgefiihrt. Die Gesamtheit der Ladenlokale ist unwesentlich hoher.

* Land Berlin: Zentrumsbereichskerne, Haupt-, Stadtteil- und Ortsteilzentren, Ergdnzungsbereiche
** Land Berlin: einschlieBlich (potenzielle) Nahversorgungszentren, Sonderstandort Hauptbahnhof
*** Land Brandenburg: Stadt-, Orts-, Nebenzentren

**** | and Brandenburg: einschlief3lich Nahversorgungsbereiche

Quellen: Junker + Kruse mit Dr. Acocella 2021/2022, BBE Handelsberatung 2022, eigene Berechnungen LBV 2023



Leerstehende Ladenlokale in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2021/2022

leerstehende
Ladenlokale Anteil der
(Anzahl, leerstehenden
Raumeinheit/-kategorie gerundet) Ladenlokale
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 9.630 22,8
Stadtebauliche Lage (Hauptstadtregion)
Zentrenlage*/*** 3.610 20,8
auBerhalb Zentren, stadtebaulich integriert**/**** 5.610 26,1
stadtebaulich nicht integrierte Lage 410 11,9
Land Berlin 4.930 20,4
Berliner Bezirk
Mitte 1.140 27,7
Friedrichshain-Kreuzberg 550 22,0
Pankow 430 16,5
Charlottenburg-Wilmersdorf 850 22,9
Spandau 160 15,5
Steglitz-Zehlendorf 250 16,0
Tempelhof-Schoneberg 350 16,0
Neukdllin 450 22,2
Treptow-Kopenick 220 16,5
Marzahn-Hellersdorf 130 14,0
Lichtenberg 180 18,5
Reinickendorf 220 19,2
Stadtraum im Land Berlin (gemaR LOR 2021)
Innere Stadt 3.430 24,0
AuRere Stadt 1.490 15,2
Stiadtebauliche Lage (Land Berlin)
Zentrenlage* 1.560 16,1
auBerhalb Zentren, stadtebaulich integriert** 3.310 24,3
stédtebaulich nicht integrierte Lage 50 6,6

Es sind nur Ladenlokale mit Angabe zur Verkaufsflache aufgefiihrt. Die Gesamtheit der Ladenlokale ist unwesentlich hoher.

* Land Berlin: Zentrumsbereichskerne, Haupt-, Stadtteil- und Ortsteilzentren, Erganzungsbereiche
** Land Berlin: einschliellich (potenzielle) Nahversorgungszentren, Sonderstandort Hauptbahnhof
*** Land Brandenburg: Stadt-, Orts-, Nebenzentren

**** Land Brandenburg: einschlief3lich Nahversorgungsbereiche

Quellen: Junker + Kruse mit Dr. Acocella 2021/2022, BBE Handelsberatung 2022, eigene Berechnungen LBV 2023



Leerstehende Ladenlokale in der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2021/2022

leerstehende
Ladenlokale Anteil der
(Anzahl, leerstehenden
Raumeinheit/-kategorie gerundet) Ladenlokale
Land Brandenburg 4.710 25,9
Zentrale Orte 2.820 24,1
nicht Zentrale Orte 1.880 29,0
Berliner Umland 760 14,5
Zentrale Orte 470 14,2
nicht Zentrale Orte 300 14,9
Weiterer Metropolenraum 3.940 30,5
Zentrale Orte 2.360 28,0
nicht Zentrale Orte 1.590 35,1
Kreisfreie Stadt/ Landkreis
Brandenburg an der Havel 170 28,3
Cottbus 200 22,7
Frankfurt (Oder) 240 44,4
Potsdam 120 12,5
Barnim 230 19,4
Dahme-Spreewald 250 22,3
Elbe-Elster 410 32,9
Hawelland 230 22,1
Markisch-Oderland 270 22,7
Oberhavel 250 20,9
Oberspreewald-Lausitz 390 34,2
Oder-Spree 270 24,7
Ostprignitz-Ruppin 210 25,5
Potsdam-Mittelmark 320 24,6
Prignitz 190 27,4
Spree-Neille 370 35,2
Teltow-Flaming 400 33,1
Uckermark 190 20,7
GemeindegroBenklasse Land Brandenburg
(Stand 11/2021)
unter 2.000 EW 320 36,2
2.000 bis unter 5.000 EW 670 36,3
5.000 bis unter 10.000 EW 940 29,4
10.000 bis unter 20.000 EW 1.070 22,8
20.000 bis unter 50.000 EW 980 21,3
50.000 EW und mehr 730 24,4
Stadtebauliche Lage (Land Brandenburg)
Zentrenlage*** 2.050 26,7
auerhalb Zentren, stadtebaulich integriert**** 2.290 29,3
stadtebaulich nicht integrierte Lage 360 13,4

Es sind nur Ladenlokale mit Angabe zur Verkaufsflache aufgefiihrt. Die Gesamtheit der Ladenlokale ist unwesentlich héher.

* Land Berlin: Zentrumsbereichskerne, Haupt-, Stadtteil- und Ortsteilzentren, Erganzungsbereiche
** Land Berlin: einschlieR3lich (potenzielle) Nahversorgungszentren, Sonderstandort Hauptbahnhof
*** Land Brandenburg: Stadt-, Orts-, Nebenzentren

**** Land Brandenburg: einschlieBlich Nahversorgungsbereiche

Quellen: Junker + Kruse mit Dr. Acocella 2021/2022, BBE Handelsberatung 2022, eigene Berechnungen LBV 2023
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