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Vorbemerkung

Der Einzelhandel ist als liberwiegend konsumtive Wirtschaftsform stark abhangig von den de-
mographischen und soziodkonomischen Entwicklungen in seinem Standortumfeld. Entspre-
chend groB fallen deshalb Strukturveranderungen in solchen Raumen aus, die - wie das Bun-
desland Brandenburg - in den vergangenen Jahren von starken Migrationsbewegungen betrof-
fen waren: Standorte wurden aufgegeben oder neu belegt, Verkaufsflichengréen an das ver-
anderte Kaufkraftvolumen angepasst oder moderne Sortiments- und Vertriebskonzepte einge-
flhrt. Im geschilderten Zusammenhang ist es fiir Stadt- und Raumplaner sowie Trager offent-
licher Belange zunehmend schwieriger geworden, die potentiellen stadtebaulichen Auswirkun-
gen von Einzelhandelsprojekten adaquat einzuschatzen, zumal Daten zum Betriebsbesatz und
seiner rdaumlichen Verteilung, zum Betriebstypenspektrum, zur wirtschaftlichen Leistungsfahig-
keit und zur Angebotsqualitdt, aus offentlichen Statistiken nicht zu entnehmen sind.

Aufgrund der beschrankten Aussagekraft offentlicher Statistiken waren der Einzelhandelsbesatz
und die Ladenleerstdnde im Bundesland Brandenburg erstmalig komplett in den Jahren 2009
bis 2011 primar erfasst und bewertet worden. Die Erfahrungen aus diesem Projekt wurden mit
dem Ziel einer Vereinheitlichung der Erhebungsmethodik im ,Handbuch zur Einzelhandelserhe-
bung im Land Brandenburg® zusammengefiihrt. Es dient seither als Grundlage und Vorgabe
fir alle Bestandserfassungen, so auch fir die von der CIMA Beratung + Management GmbH
im Jahr 2015/2016 durchgefiihrten Erhebungen.

Als Auftraggeber der Bestandserhebungen des Einzelhandels im Bundesland Brandenburg fun-
gierten 2015/2016 die drei brandenburgischen Industrie- und Handelskammern mit Sitz in
Cottbus, Frankfurt (Oder) und Potsdam, der Handelsverband Berlin-Brandenburg e. V., die
Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg sowie die Brandenburger Ministerien fiir Wirt-
schaft und Energie, fir Infrastruktur und Landesplanung, fiir Landliche Entwicklung, Umwelt
und Landwirtschaft. Die genannten Institutionen begleiteten das Projekt fachkundig in mehre-
ren Arbeitskreissitzungen, welche insbesondere dazu dienten, Teilergebnisse vorzustellen und
zu diskutieren. Eng eingebunden wurden in das Projekt auch die Stadte und Gemeinden des
Landes Brandenburg. Sie erhielten die lokalen Erhebungsergebnisse in schriftlicher Form, mit
der Bitte um Prifung und Kommentierung. Entsprechende Rickmeldungen der Kommunen
wurden - soweit methodisch moglich - in den Datensatz eingepflegt.
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1 Methodik der Einzelhandelserfassung

Hauptaufgabe der Einzelhandelserfassung im Land Brandenburg war die liickenlose Vor-Ort-
Erfassung aller Einzelhandelsbetriebe. Jeweils vier Erheber-Teams waren dazu zwischen De-
zember 2015 und Juni 2016 im Einsatz. Sie verfligten Uber Tablets mit einer ArcGIS-App, so-
dass die Daten unmittelbar am Erhebungsort eingegeben und im Anschluss ohne grofReren
Ubertragungsaufwand in ein ArcGIS-Desktop-System (iberfiihrt werden konnten.

Die Erhebungen und die statistische Aufbereitung der Daten beinhalteten im Einzelnen folgen-
de Arbeitsschritte:

= Erfassung der Betriebe des Einzelhandels und Ladenhandwerks in allen Kommunen

= Erfassung des Hauptsortimentes in allen Einzelhandelsbetrieben unter 300 m? Verkaufsfla-
che

= Erfassung der Hauptsortimente und Randsortimente in allen Einzelhandelsbetrieben mit
mehr als 300 m? Verkaufsflache

= Zuordnung der erfassten Einzelhandelsbetriebe zu Betriebstypen

= Zuweisung der Betriebe zu Stadt- und Ortsteilen bzw. zu Innenstddten und Ortskernen,
Nahversorgungsbereichen, integrierten und nicht-integrierten Lagen / zusatzliche Erfassung
von Lagedetails: ZB. Einkaufszentrum, Factory Outlet Center, Fachmarktagglomeration

= Ermittlung der Geokoordinaten fiir alle Betriebsadressen

= Hochrechnung der branchenbezogenen Umsatzleistung des Einzelhandels in den Raumein-
heiten ,Land Brandenburg®, ,IHK Bezirke®, ,Mittelbereiche®, ,kreisfreie Stadte®, ,Landkrei-
se“, ,Stadte, Amter und amtsfreie Gemeinden®

= Kalkulation der ortlichen Kaufkraftpotenziale nach Branchen, auf Grundlage aktueller Ein-
wohnerdaten und empirisch ermittelter Pro-Kopf-Ausgabensatze, sowie unter Berticksichti-
gung lokaler und regionaler Kaufkraftkennziffern

= Ableitung lokaler Zentralitdtskennziffern: Gegeniberstellung von Einzelhandelsumséatzen und
ortlichem Kaufkraftvolumen nach der Formel ,Umsatz x 100 : Kaufkraft in der Standort-
gemeinde”.

Die Methodik der Einzelhandelserhebung im Land Brandenburg folgte im geschilderten Zu-
sammenhang stringent den Vorgaben des ,Erhebungsbogens im Handbuch (Anlage A)* und
der dort ebenfalls dargelegten ,Waren- und Sortimentsliste (Anlage B)“. Demnach war die Er-
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fassung des Einzelhandelsbestandes - in Abhangigkeit von der BetriebsgroBenklasse — mit fol-
gendem Differenzierungsgrad durchzufiihren:

= Vor-Ort-Erfassung aller Einzelhandelsbetriebe unter 100 m2 Verkaufsflache, Georeferenzie-
rung, Hauptsortiment, Standortangabe, Betriebstyp und Lagetyp

= Vor-Ort-Erfassung aller Einzelhandelsbetriebe zwischen 100 m2 und 300 m?2 Verkaufsflache,
Georeferenzierung, Hauptsortiment, Standortangabe, Betriebstyp und Lagetyp

* Vor-Ort-Erfassung aller Einzelhandelsbetriebe tber 300 m?2 Verkaufsflache, Georeferenzie-
rung, Verkaufsflache differenziert nach Sortimenten gemdB Waren- und Sortimentsliste des
Handbuchs (Anlage B), Standortangaben, Betriebstyp und Lagetyp.

Die Erhebungsdaten und die Erkenntnisse aus qualitativen Standortbesichtigungen im Nach-
gang der flachendeckenden Erfassung bildeten in einem weiterflihrenden Arbeitsschritt eine
valide Grundlage fiir die Einschatzung der Leistungsfahigkeit des Brandenburger Einzelhandels,
bis hinunter auf die Ebene der einzelnen Gemeinden. In diesem Zusammenhang wurden unter
anderem die Umsatzleistungen nach Branchen, die erzielten Verkaufsflichenproduktivitdten
und die Zentralitatskennziffern berechnet.

Bei Zeitreihenvergleichen und der Interpretation von Vergleichszahlen aus der Vorgangerstudie
waren methodische Unterschiede beider Gutachten zu beriicksichtigen, die sich aus der Tat-
sache ergaben, dass die Erhebungen und Auswertungen 2011 noch nicht auf Basis des ,Er-
hebungsbogens im Handbuch® und der ,Waren- und Sortimentsliste® erfolgten..
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2 Analyseergebnisse: Bundesland und
IHK-Bezirke

Insgesamt wurden im Bundesland Brandenburg 15.867 Einzelhandelsbetriebe mit einer Ge-
samtverkaufsfliche von 4.344.150 m2 ermittelt. Die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner
liegt bei 1,75 m2 Der bundesdeutsche Durchschnitt erreicht indes aktuell nur eine GroéRen-
ordnung von 1,50 m? Es ist somit ein vergleichsweise hoher Verkaufsflichenbesatz festzustel-
len. Allerdings sind in der teilrdumlichen oder lokalen Betrachtung erhebliche Unterschiede zu
konstatieren.

Abb. 1: Verkaufsflachenausstattung je Einwohner im Bundesland Brandenburg
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Kartengrundlage: © GeoBasis-DE / BKG 2013, Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2016

Prinzipiell ist die hohe Verkaufsflachenausstattung im Land Brandenburg als Indiz fiir eine gu-
te Versorgungssituation zu werten. Die Kennziffer signalisiert andererseits aber auch, dass
quantitativ zurzeit keine maflgeblichen Entwicklungspotenziale fir den Einzelhandel mehr be-
stehen.
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Vielmehr ist in der absehbaren Zukunft sogar mit Strukturverdnderungen und Abschmelzungs-
prozessen im Einzelhandelsbesatz zu rechnen, die in der Folge ggf. auch unerwiinschte Effek-
te fur die Stadtentwicklung nach sich ziehen konnen (Stichwort: Leerstandsbildung). Diese
dirften dann vornehmlich solche Teilrdume betreffen, die aktuell im landesweiten Vergleich
besonders hohe Pro-Kopf-Verkaufsflichenausstattungen aufweisen (vgl. Abbildung 1).

Auch in einer Betrachtung der nahversorgungsrelevanten Verkaufsflichenausstattung offenba-
ren sich im Land Brandenburg groBe teilrdumliche Diskrepanzen (vgl. Abbildung 2). Als Ver-
gleichsindex kann hier der bundesdeutsche Durchschnittswert von 0,35 - 0,45 m? Verkaufsfla-
che je Einwohner herangezogen werden. Bei Zugrundelegung dieser Referenzspanne weisen
nahezu alle Landkreise und kreisfreien Stddte Brandenburgs ein (berdurchschnittliches Aus-
stattungsniveau auf. Die enorme Besatzdichte lasst auch in diesem speziellen Angebotsseg-
ment des Einzelhandels erwarten, dass es zu Marktanpassungen kommen wird.

Abb. 2: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflichenausstattung je Einwohner im Bundesland Branden-
burg
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Kartengrundlage: © GeoBasis-DE / BKG 2013, Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2016

Auffallig ist eine hohe Pro-Kopf-Verkaufsflachenausstattung in vielen landlichen Regionen
Brandenburgs. Dies ist hier zum einen auf zahlreiche Erweiterungsvorhaben von Lebensmittel-
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markten zuriickzufiihren, die ihre Verkaufsflaiche an moderne Vertriebskonzepte angepasst ha-
ben. Gleichzeitig hat sich die Pro-Kopf-Ausstattung im Zuge von Einwohnerriickgdngen rein
rechnerisch erhoht.

Nicht ganz die Halfte aller Verkaufsflichen des Bundeslandes (47 %) ist erfreulicherweise im
Standortverbund mit weiteren Einzelhandels- oder Dienstleistungsbetrieben etabliert (Stichwort:
Funktionsmischung). Rechnet man die Kategorien ,Einkaufszentrum/Factory Outlet Center”
und ,,Fachmarkt-/Verbrauchermarktagglomeration® noch hinzu, betrdgt der Verkaufsflichenan-
teil agglomerierter Einkaufslagen sogar etwa 87 %. Somit ist ein auBergewohnlich hoher Kon-
zentrationsgrad des Einzelhandels in Brandenburg zu konstatieren. Nur ca. 13 % der Ver-
kaufsflache wurde hingegen in ,Einzellagen® erfasst. Entsprechende Betriebe sind haufig in
landlichen Siedlungsbereichen mit einem nur noch rudimentdren Besatz an Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben vorzufinden.

Auf Zentrale Versorgungsbereiche (Stadt-/Ortszentrum, Nebenzentrum, Nahversorgungsbereich)
entfallen im Land Brandenburg Verkaufsflachenanteile zwischen 29 % und 34 %. Auch die
Verkaufsflachenquote der Stadt-/Orts- und Nebenzentren liegt mit 19 % bis 26 % auf rela-
tiv niedrigem Niveau. Weit hohere Verkaufsflichenanteile (teilrdumlicher Spitzenwert 49 %) er-
reichen hingegen stddtebaulich nicht integrierte bzw. PKW-orientierte Lagen (vgl. Abbildung 3).

Abb. 3: Verkaufsflachenanteil der Einzelhandelsbetriebe nach Lage im Bundesland Brandenburg
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Anmerkung: Rundungsdifferenzen sind moglich.
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2016
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Im Rahmen der Erhebungen wurden in Brandenburg auch 4.671 brachgefallene Ladeneinheiten

ermittelt. Als ,Leerstand” galten in diesem Zusammenhang nur solche Immobilien, in denen

nach Einschatzung der Erheber prinzipiell eine erneute Einzelhandelsnutzung denkbar ware.

Die Leerstandsquote ist in Brandenburg mit 23 % recht hoch (vgl. Abbildung 4).

Abb. 4: Datenblatt zum Einzelhandel im Bundesland Brandenburg (Auszug)
Land Brandenburg

Einwohner (31.12.2015) 2.484.826
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (2015) 92,9
Kaufkraft insgesamt in Mrd. € 13,5
Kaufkraft je Einwohner in € 5413
Einzelhandelsumsatz ingesamt in Mrd. € 11,2
Einzelhandelszentralitit 83
Anzahl Einzelhandelsbetriebe nach GroBenklassen 15.867
davon < 100 m? Verkaufsfliche 10.794
davon zwischen 100 - 299 m? Verkaufsfldche 2430
davon = 300 m? Verkaufsfldche 2643
Anzahl Leerstdande 4671
Verkaufsflache je Einwohner in m2 1,75
im nahversorgungsrelevanten Sortiment 0,59
im sonstigen zentrenrelevanten Sortiment 0,52
im nicht-zentrenrelevanten Sortiment 0.64
Einzelhandelsbetriebe nach GréBenklassen (ohne Leerstdnde) in m2 Verkaufsflache 4.344.150
davon < 100 m? Verkaufsflache 485.210
davon zwischen 100 m? - 299 m? Verkaufsflache 364.740
davon zwischen 300 - 799 m? Verkaufsfldche 890.960
davon zwischen 800 m? - 4.999 m? Verkaufsfliche 1.407.195
davon 2 5.000 m? Verkaufsflache 1.196.045
Einzelhandelsbetriebe nach Lage (ohne Leerstinde) in m2 Verkaufsfliche 4.344.150
davon Stadt-/Ortszentrum in m? Verkaufsfldache 800.555
davon Nebenzentren in m? Verkaufsflache 132200
davon Nahversorgungsbereich in m? Verkaufsflédche 450605
davon Einzelstandorte in sonstigen integrierten Lagen in m? Verkaufsfldche 1.037.315
davon Einzelstandorte in sonstigen nicht integrierten Lagen in m? Verkaufsflédche 1.923475
Einzelhandelsbetriebe nach Lagedetail (ohne Leerstinde) in m? Verkaufsfliche 4.344.150
davon Einzelhandel in Funktionsmischung in m? Verkaufsflache 2.044.660
davon Einkaufszentren in m? Verkaufsflache 587425
davon Einzellage m? Verkaufsflache 566.485
davon Fachmarkt-/Verbrauchermarktagglomeration m? Verkaufsfliche 1.132.700
davon Factory Outlet Center in m? Verkaufsfliche 12880

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2016
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Der Einzelhandel im Land erzielte 2015 auf Basis einer qualifizierten Schdtzung eine Umsatz-
leistung von ca. 11,2 Mrd. €. Unter Bezugnahme auf die ermittelte Verkaufsfliche ergibt sich
somit rechnerisch eine Verkaufsflichenproduktivitit von knapp 2.600 € je m?2/Geschaftsjahr.
Die Kennzahl liegt damit deutlich niedriger als der statistisch dokumentierte Bundesdurch-
schnitt (ca. 3.390 € je m?2 Verkaufsfliche im Jahr 2015).

Die geringe Flachenleistung des Brandenburger Einzelhandels ist hierbei u. a. Ausdruck einer
zu groBen Verkaufsflichenausstattung und des daraus resultierenden Wettbewerbsdrucks. Aber
auch viele groBflachige Betriebsformate mit geringen Verkaufsflachenproduktivitaten tragen zu
dem Ergebnis bei. Der Brandenburger Einzelhandel weist ebenfalls eine niedrige Zentralitats-
kennziffer von 83 auf. Sie ist Beleg fiir beachtliche Kaufkraftabfliisse, insbesondere in die
grollen Einkaufszentren und Einzelhandelslagen Berlins und sicher auch in den dynamisch
wachsenden Online-Handel.

Der Fachhandel und das Ladenhandwerk dominieren noch immer die Betriebszahlen des
Brandenburger Einzelhandels. Diese Unternehmen sind als individuelles und attraktivitatsbe-
stimmendes Element der Angebotsstruktur zu identifizieren.

In den teilraumlichen Analysen der speziellen Versorgungsstrukturen in den |HK Bezirken des
Landes (vgl. Abbildung 5) wurden einige Besonderheiten offenbar, die nachfolgend im Uber-
blick wiedergegeben werden:

IHK Bezirk Potsdam

= 6.977 Betriebe des Einzelhandels und Ladenhandwerks (inkl. Lebensmittelhandwerk) mit ei-
ner Verkaufsfliche von 1.882.165 m2. Im Vergleich mit 2011 ist die Zahl der Einzelhan-
delsbetriebe in Potsdam gewachsen, in allen anderen Stadten und Landkreisen hingegen
geschrumpft.

= Die Verkaufsflachenentwicklung verlief in Potsdam (+18 %) auBergewohnlich positiv. Ver-
kaufsflachenzuwdchse verzeichneten auch die Landkreise Teltow-Flaming und Ostprignitz-
Ruppin. In anderen Teilraumen des IHK Bezirkes ist die Verkaufsflache zuriickgegangen.

= 1981 Leerstande reprasentieren eine Leerstandsquote von 22 %. Im Vergleich mit 2011
hat sich die Zahl der Leerstdnde in Potsdam und im Landkreis Havelland reduziert. In al-
len anderen Stddten und Landkreisen - insbesondere im Landkreis Prignitz - ist die Zahl
der Leerstdande hingegen angestiegen.

= Konzentrationstendenzen des Einzelhandels im unmittelbaren westlichen Umfeld von Berlin,
ansonsten rdaumliche Streuung der Einzelhandelslagen
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IHK Bezirk Ostbrandenburg

= 4334 Betriebe des Einzelhandels und Ladenhandwerks (inkl. Lebensmittelhandwerk) mit ei-
ner Verkaufsfliche von 1.282.025 m2. Im Vergleich mit 2011 ist die Zahl der Einzelhan-
delsbetriebe in allen Teilrdumen des Bezirkes zwischen 10 % und 21 % zuriickgegangen.

= Die Verkaufsflichenentwicklung verlief in den Landkreisen Oder-Spree (+2,1 %) und Barnim
(+9,9 %) positiv. Verkaufsflachenabschmelzungen im einstelligen Prozentbereich hatten hin-
gegen die Stadt Frankfurt (Oder), der Landkreis Markisch-Oderland und der Landkreis
Uckermark zu verkraften.

= 1.143 Leerstdande reprasentieren eine Leerstandsquote von 21 %. Im Vergleich mit 2011
hat die Zahl der Leerstinde in den Landkreisen Oder-Spree, Barnim, Markisch-Oderland
und Uckermark erfreulicherweise abgenommen. Hingegen erhohte sich die Zahl der Leer-
stande in Frankfurt (Oder).

= Konzentrationstendenzen des Einzelhandels im unmittelbaren 0Ostlichen Umfeld von Berlin,
ansonsten rdumliche Streuung der Einzelhandelslagen

Abb. 5: IHK Bezirke im Bundesland Brandenburg
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Kartengrundlage: © GeoBasis-DE / BKG 2013, Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2016
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IHK Bezirk Cottbus

= 4557 Betriebe des Einzelhandels und Ladenhandwerks (inkl. Lebensmittelhandwerk) mit ei-
ner Verkaufsfliche von 1.180.005 m2. Im Vergleich mit 2011 ist die Zahl der Einzelhan-
delsbetriebe in allen Teilrdumen des Bezirkes zwischen 10 % und 16 % zuriickgegangen.

= Die Verkaufsflachenentwicklung verlief nur im Landkreis Dahme-Spreewald positiv (+6 %).
Verkaufsflachenabschmelzungen zwischen 6 % und 13 % hatten hingegen alle anderen
Teilrdume des Bezirkes zu verkraften. Auch im Oberzentrum Cottbus ging die Verkaufsfla-
che um knapp 9 % zurick.

= 1.547 Leerstdnde reprdsentieren eine Leerstandsquote von 25 %. Im Vergleich mit 2011
hat die Zahl der Leerstdnde in der Stadt Cottbus und in allen Landkreisen zugenommen.
Der grofite Anstieg an Leerstanden war im Landkreis Elbe-Elster zu konstatieren.

= Konzentrationstendenzen des Einzelhandels vor allem in und um das Oberzentrum Cottbus,
ansonsten rdaumliche Streuung der Einzelhandelslagen

3 Analyseergebnisse: Mittelbereiche

Auf Grundlage des Landesentwicklungsplanes Berlin-Brandenburg (LEP B-B) bilden die 46 Mit-
telbereiche im Land Brandenburg das raumordnerische System zur Daseinsvorsorge des ge-
hobenen Bedarfes. Im Ergebnis der durchgefiihrten Erhebungen und Analysen dieser beson-
ders fur die Landesplanung wichtigen Raumeinheiten konnten einige wichtige Erkenntnisse ge-
wonnen werden.

Demnach weisen die Mittelbereiche im Berliner Umland und die Mittelbereiche mit einer Ent-
fernung von bis zu ca. 70 km von Berlin tendenziell relativ geringe Verkaufsflachenausstat-
tungen je Einwohner auf. Demgegeniiber verfiigen die Mittelbereiche mit groRerer Entfernung
von Berlin Uber recht hohe Verkaufsflachenausstattungen. Aufféllig sind in diesem Zusammen-
hang die hohen Werte in den Mittelbereichen um das Oberzentrum Cottbus, im siidlichen
Brandenburg sowie im Nordwesten des Bundeslandes (Landkreis Prignitz). Auch das nordostli-
che Brandenburg erreicht eine Uberdurchschnittliche Verkaufsflichendichte (vgl. Abbildung 6).

Insbesondere im Siiden des IHK Bezirkes Cottbus zeigen sich sehr hohe Verkaufsflichenaus-
stattungen pro Einwohner. Bezogen auf die kreisfreien Stadte rangiert dabei die Verkaufsfla-
chenausstattung der Stadt Cottbus - inkl. des raumordnerisch zugeordneten Verflechtungsbe-
reiches — noch vor Referenzwerten der Oberzentren Frankfurt (Oder), Potsdam und Branden-
burg an der Havel. In den Mittelbereichen Guben, Cottbus, Senftenberg-GroBraschen, Finster-
walde und Elsterwerda-Bad Liebenwerda im siidlichen Teil des Landes Brandenburg liegt die
Verkaufsflichendichte zum Teil ebenfalls bei mehr als 2,0 m? je Einwohner. Hier ist die Aus-
strahlung der Bundeshauptstadt Berlin offensichtlich nur noch gering ausgepragt.
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Die hohen Verkaufsflichenausstattungen sind allerdings kein Beleg flir eine qualitativ ausge-
wogene Einzelhandelsstruktur. Zudem waren in diesen Mittelbereichen im Verlauf der vergan-
genen Jahre verstarkt Bevolkerungsriickgange zu verzeichnen, sodass auch dadurch die Ver-
kaufsflachenausstattung je Einwohner rechnerisch zunahm.

Ein dhnliches Bild zeigt sich auch im Mittelbereich Perleberg-Wittenberge im Norden des IHK
Bezirkes Potsdam. Das Mittelzentrum befindet sich hier in einem relativ schwachen Wettbe-
werbsumfeld und hat auch aus diesem Grund eine Uberdimensionierte Einzelhandelsentwick-
lung genommen.

Abb. 6: Verkaufsflachenausstattung je Einwohner in den Mittelbereichen des Bundeslandes Branden-
burg

Verkaufsfidche in m* jo Einwohner |

B 20 und griRer
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[ 1,5bisunter 1,75
unter 1.5

Grenzen
——— Bundesland
~  Landkreis / kreisfreie Stadt
Mittelbereich
Berliner Umland

LBV a,R beobachtung und Stad

Bearbeitung: LBV Brandenburg, Raumbeobachtung und Stadtmonitoring 2016

CIMA 2017 Seite 13



Einzelhandel im Land Brandenburg 2016 - Kurzfassung des Untersuchungsberichtes

Die hohe Verkaufsflichendichte in den Mittelbereichen Bernau bei Berlin, Fiirstenwalde/Spree
und Schonefeld-Wildau resultiert zu einem erheblichen Teil aus grofflachigen Einzelhandels-
agglomerationen (z. B. A10 Center Wildau, KaufPark Eiche, Miggelpark Gosen). Das Berliner
Umland profitiert hier einerseits von Impulswirkungen bzw. Kaufkraftzuflissen aus der nahege-
legenen Bundeshauptstadt, andererseits verzeichnen die Stadte und Gemeinden Bevolkerungs-
zuwdchse und eine entsprechend anwachsende Kaufkraft.

Abb. 7: Verkaufsflachenausstattung nahversorgungsrelevanter Sortimente je Einwohner in den Mittel-
bereichen des Bundeslandes Brandenburg

Verkaufsfldche in m? je Einwohner
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Bearbeitung: LBV Brandenburg, Raumbeobachtung und Stadtmonitoring 2016
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Betrachtet man auf der Ebene der Mittelbereiche speziell die Verkaufsflichenausstattung nah-
versorgungsrelevanter Sortimente je Einwohner, werden auch hier erhebliche Unterschiede in
der Versorgungsdichte transparent (vgl. Abbildung 7). Als Vergleichsindex kann der Durch-
schnitt des Landes Brandenburg von 0,59 m?2 je Einwohner herangezogen werden. Die ge-
ringste Verkaufsflachenausstattung erreicht demnach der Mittelbereich Hennigsdorf mit 0,41
m? Verkaufsflache je Einwohner; der Mittelbereich mit der hochsten Verkaufsflachenausstat-
tung ist Zossen mit 0,73 m? Verkaufsfliche je Einwohner.

Auch mit Bezug auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente wird transparent, dass sowohl
im Stden als auch im duflersten Nordwesten von Brandenburg die hochsten Ausstattungswer-
te zu verzeichnen sind. Insbesondere Perleberg-Wittenberge und Pritzwalk-Wittstock/Dosse im
Nordwesten des Landes weisen weit Uberdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattungen je
Einwohner auf. Das Wettbewerbsumfeld ist hier eher gering ausgepragt; dies betrifft auch die
angrenzenden Siedlungsbereiche in Mecklenburg-Vorpommern im Norden und Sachsen-Anhalt
im Nordwesten Brandenburgs. Im Siden weisen die Mittelbereiche Bad Liebenwerda-
Elsterwerda, Finsterwalde, Libbenau/ Spreewald, GroBrdaschen-Senftenberg, Lauchhammer-
Schwarzheide, Spremberg und Guben die hochsten Verkaufsflachenausstattungen je Einwohner
auf. Das Angebot ist hier besonders stark durch discountorientierte Anbieter gepragt. Der
quantitative Verkaufsflachenbesatz ist somit nicht gleichbedeutend mit einer qualitativ ausge-
wogenen Nahversorgung. Zudem sind die genannten Mittelbereiche in den letzten Jahren
stark von Bevolkerungsriickgangen betroffen gewesen, sodass die hohen Verkaufsflachenwerte
auch Ausdruck eines noch nicht vollzogenen, aber absehbaren Marktanpassungsprozesses
sind.

Die Mittelbereiche im Berliner Umland erreichen wiederum mehrheitlich nur eine relativ gerin-
ge Verkaufsflachenausstattung in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten (unter 0,55 m? je
Einwohner). Hier zeigen sich die Auswirkungen der vielen und z. T. groBflachigen Konkurrenz-
standorte im Berliner Stadtgebiet. Eine Ausnahme bilden die Mittelbereiche Schoénefeld-Wildau,
Erkner und Bernau bei Berlin, mit Uberdurchschnittlichen Verkaufsflachendichten. Die guten
Ausstattungswerte hangen hier nicht zuletzt mit groBflachige Verbrauchermarktstandorten zu-
sammen, die z. T. sogar eine regionale Ausstrahlungskraft entfalten und in diesem Kontext
Versorgungsaufgaben iibernehmen, die lber den jeweiligen Mittelbereich hinausreichen. Gleich-
zeitig schranken diese regional bedeutsamen Handelsstandorte aber auch die Entwicklungs-
spielraume der benachbarten Stddte und Gemeinden ein. Dies wird im Vergleich mit den eher
geringen Verkaufsflachenausstattungen in den weiteren Mittelbereichen des Berliner Umlandes
deutlich.
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In der Gesamtschau wurde auf Basis der Analyseergebnisse eine dreigliedrige Raumstruktur
der Mittelbereiche im Land Brandenburg offenbar:

= Mittelbereiche des Berliner Umlandes (1. Ring)

Einwohnerstarke Mittelbereiche mit hoher Einzelhandelsausstattung, teilweise grofflachige
Einkaufszentren und Fachmarktagglomerationen (Beispiele: Bernau bei Berlin, Schonefeld-
Wildau, Falkensee), deutlich positive Bevélkerungsentwicklung in den letzten 15 Jahren.

Die Mittelbereiche des Berliner Umlandes verzeichneten in den letzten 15 Jahren aus-
nahmslos ein Bevolkerungsplus. Beispielsweise ist im Mittelbereich Teltow die Einwohnerzahl
um 35 % angestiegen. Entsprechend ist in solchen Raumen auch eine groBe Zahl an Ein-
zelhandelsbetrieben vorhanden. Dennoch liegt die Verkaufsflichenausstattung je Einwohner
oftmals noch unter dem Durchschnitt des Landes. Dies ist unter anderem darauf zuriickzu-
fuhren, dass das Verkaufsflichenwachstum nicht proportional zum Bevoélkerungswachstum
verlaufen ist. Darliber hinaus besteht ein starkes Wettbewerbsumfeld mit grofen Einzelhan-
delsagglomerationen (z.B. in den Mittelbereichen Schonefeld-Wildau, Neuenhagen bei Berlin
und Bernau bei Berlin).

= Mittelbereiche 2. Ring (ca. 30-70 km Umkreis von Berlin)

Relativ einwohnerschwache Mittelbereiche mit punktuell hoher Einzelhandelsausstattung in
den Mittelzentren, relativ geringe Verkaufsflachenausstattung je Einwohner insbesondere bei
zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (Beispiele: Bad Belzig, Seelow, Zehdenick-
Gransee), leicht negative Bevolkerungsentwicklung in den letzten 15 Jahren.

Die Mittelbereiche des 2. Rings sind zumeist relativ einwohnerschwach, auch weil sie in
den letzten 15 Jahren Bevolkerungsverluste von bis zu 18 % (z.B. Mittelbereich Templin)
hinnehmen mussten. Sie weisen zumeist eine relativ geringe Verkaufsflachenausstattung je
Einwohner auf.

= Mittelbereiche 3. Ring > 70 km Entfernung zu Berlin)

Mittelbereiche mit geringer Bevolkerungsdichte im nordlichen Teil des Landes Brandenburg
(z. B. Wittenberge-Perleberg, Pritzwalk-Wittstock/Dosse, Prenzlau, Schwedt/Oder), Mittelbe-
reiche mit hoherer Bevolkerungsdichte im sidlichen Teil des Landes (z. B. Finsterwalde,
Senftenberg-Grofraschen. Fiir diese Mittelbereiche gilt: hohe Verkaufsflachenausstattung je
Einwohner in den nahversorgungsrelevanten, zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimen-
ten, deutlich negative Bevolkerungsentwicklung in den letzten 15 Jahren.
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Bei den Mittelbereichen des 3. Rings treten bei einer Entfernung von mehr als 70 km von
Berlin im nordlichen Teil des Landes Brandenburg nur geringe Bevolkerungsdichten auf.
Demgegeniiber weisen die Mittelbereiche im Siiden Brandenburgs zwar i.d.R. eine etwas
hohere Einwohnerbasis auf, sind aber dennoch als bevolkerungsarm zu bewerten. In den
letzten 15 Jahren mussten sie demographische Verluste zwischen 18 % (Mittelbereich
Prenzlau) und 26 % (Mittelbereich Guben) hinnehmen. Die Mittelbereiche des 3. Rings ver-
fligen auch deshalb fast durchwegs (iber hohe Verkaufsflichenausstattungswerte. In den
kommenden Jahren ist jedoch zu erwarten, dass der Einzelhandel im Gefolge der ungiins-
tigen demographischen Bedingungen seine Verkaufsflichen hier sukzessive reduzieren wird.

4 Empfehlungen

Aus den Erkenntnissen der Einzelhandelserfassung und der Standortbesichtigungen sowie der
statistischen Analysen wurden Empfehlungen und Handlungsansdtze abgeleitet. Sie zielen auf
einen Abbau der festgestellten Defizite ab und sollen dazu beitragen, die Einzelhandelsstruk-
turen sukzessive zu verandern und stddtebaulich vertrdglich an die bestehenden Marktverhalt-
nisse anzupassen.

4.1 Allgemeine Empfehlungen

Folgende allgemeine Empfehlungen wurden von den Fachgutachtern ausgesprochen:

Stdadtebaulich vertrdgliche Steuerung der absehbaren Konzentrationstendenzen des Einzel-
handels, in Reaktion auf den teilweisen Uberbesatz an Verkaufsflichen, durch konsequen-
ten Einsatz der rechtlichen Moglichkeiten des Baugesetzbuches, der Baunutzungsverord-
nung und der landes- und regionalplanerischen Festlegungen. In den Mittelpunkt des pla-
nerischen Handelns ist noch starker als bisher der Erhalt oder Ausbau der Einzelhandels-
strukturen in Zentralen Versorgungsbereichen zu stellen. Im geschilderten Kontext sollten
Kommunen ab 10.000 Einwohnern dazu angehalten werden ,Nahversorgungs- bzw. Einzel-
handelskonzepte® zu erstellen, weil diese erst die Voraussetzungen fiir eine strategische
Steuerung der Standortentwicklung des Einzelhandels schaffen.

In landlichen Bereichen Brandenburgs diinnt die Nahversorgung zunehmend aus. Hier soll-
ten kommunale Initiativen zur Etablierung von Dorfladen, zum Beispiel auf Genossen-
schaftsbasis, aktiv unterstiitzt werden. Erfolgreiche Mallinahmen sollten dariiber hinaus als
,best-practice-Beispiele“ publiziert und an die Gemeindeverwaltungen weitergereicht werden.
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Im Interesse einer Starkung der Mittelzentren im Bundesland Brandenburg ist die Ansied-
lung filialisierter Nonfood-Betriebe mit Markenangeboten konzeptionell anzugehen. Sie be-
notigen geeignete Standorte und VerkaufsflichengréBen, die in den Kommunen zum GroB-
teil erst nach und nach geschaffen werden konnen. Ein mittel- bis langfristig angelegtes
Flachenmanagement ist in diesem Kontext unverzichtbar.

Der Fachhandel und das Ladenhandwerk sind sie als individuelles und attraktivitatsbestim-
mendes Element der Angebotsstruktur zu unterstiitzen.

Andererseits ist an der zunehmenden Zahl kleinformatiger Leerstande ablesbar, dass dieser
Betriebstypus durch den Wettbewerb der GrofBflachenbetriebe, aber auch infolge bundes-
weit auftretender Probleme (z. B. Nachfolgeregelung), weiter in Bedrédngnis geraten wird.
Vor diesem Hintergrund sollten die Kommunen angehalten werden, regelmaligen und en-
gen Kontakt mit dem Fachhandel zu halten, um auftretende Engpdsse friihzeitig zu erken-
nen (,Frihwarnsystem®) und ihnen entgegentreten zu koénnen. Die Stadtverwaltungen kén-
nen u. a. die Suche von Nachfolgern unterstiitzen und sachliche Hilfe dabei leisten, die
Verkaufsflachenbediirfnisse des Fachhandels an die Markterfordernisse anzupassen. In klei-
neren Stadten und Gemeinden kommt hier u. a. der Zusammenlegung von Geschéftsfla-
chen iber Immobiliengrenzen hinweg eine grofe Rolle bei. Letzteres ist oft eine generatio-
neniibergreifende Aufgabe und muss deshalb strategisch vorbereitet und rasch angegangen
werden.

In den Rickmeldungen der Stdadte und Gemeinden zu den erfassten Einzelhandels- und
Leerstandsdaten wurde transparent, dass viele Verwaltungen weder einen Uberblick iiber
die Leerstandsituation haben, noch ein effizientes Leerstandsmanagement betreiben. Es
wird deshalb empfohlen, ein Projekt zur Professionalisierung des Umgangs mit Leerstanden
aufzulegen. Im Mittelpunkt sollte die Erfassung und Kategorisierung von Leerstanden ste-
hen. Darliber hinaus ist eine handhabbare Checkliste zu erstellen, mit der die realen
Chancen einer einzelhandelsbezogenen Revitalisierung der Leerstdnde vor Ort gepriift wer-
den konnen. Fir die tatsdchlich aktivierbaren Leerstande sollten dann ,best-practice-
Beispiele” der Vermarktung an die Kommunen ausgegeben werden.

Eine friihzeitige Ansprache und kontinuierliche personliche Einbindung von Immobilienbesit-
zern zur Vermeidung von Leerstdnden sollte ab sofort neben der interaktiven Erarbeitung
individueller und weitgehend operationalisierter Entwicklungsstrategien zur Revitalisierung
der Innenstadte und Ortszentren erfolgen.

CIMA 2017 Seite 18



Einzelhandel im Land Brandenburg 2016 - Kurzfassung des Untersuchungsberichtes

* Aufgrund der demographischen Strukturen muss sich der Einzelhandel in Brandenburg in
besonderer Weise auf die Bedirfnisse einer alter werdenden Kundschaft einstellen. Dies
gilt z. B. fiir die Zugdnglichkeit der Geschifte, die Einrichtung von Ruhebereichen, die Ent-
wicklung altersaffiner Serviceleistungen, die Qualifizierung des Personals und die Ausgestal-
tung des Sortimentes.

GleichermalBen miissen auch Stdadte und Gemeinden ihre Infrastruktur verstarkt altersge-
recht gestalten. Im Focus sollten hier die Verkehrssicherheit, die Anpassung der OPNV-
Netze und Fahrzeuge, die Gestaltung des offentlichen Raumes und Aspekte der Sozialisati-
on (z. B. Treffpunktfunktion, Kommunikationsfunktion) stehen.

= Bei einer erneuten Einzelhandelserfassung im Land Brandenburg in einigen Jahren wird
empfohlen, alle Leerstdnde erheben zu lassen, unabhdngig davon, ob sie revitalisiert wer-
den konnen oder nicht. Nur dann, wenn subjektive Einschatzungen in der Erfassung weit-
gehend ausgeschlossen werden, ist im Zeitreihenvergleich eine hohe Aussagekraft der
Leerstandsdaten zu gewahrleisten.

4.2 Empfehlungen fir die Mittelbereiche

Folgende Empfehlungen wurden von den Fachgutachtern fiir die Mittelbereiche ausgesprochen:

Mittelbereiche des Berliner Umlandes

Die einwohnerstarken Mittelbereiche des Berliner Umlandes verzeichnen weiterhin ein Bevolke-
rungswachstum. Zugleich ist hier eine hohe Anzahl an Einzelhandelsbetrieben vorhanden. Den-
noch liegen die Verkaufsflichenausstattungen je Einwohner oftmals unter dem Durchschnitts-
wert des Landes Brandenburg. Das Verkaufsflachenwachstum in diesen Mittelbereichen ist of-
fenbar nicht proportional zum Bevolkerungswachstum verlaufen, sodass die Verkaufsflichen-
ausstattung je Einwohner in der Folge gesunken ist. Es besteht ein starkes Wettbewerbsfeld
mit einer massiven Konzentration auf einzelne Einzelhandelsagglomerationen. In den wachsen-
den Gemeinden der Mittelbereiche des Berliner Umlandes sollte es deshalb Ziel sein, sukzes-
sive mehr Teile der wachsenden Kaufkraft vor Ort zu binden. In diesem Zusammenhang miis-
sen bestehende Angebotslicken im Einzelhandel geschlossen werden. Dies gilt insbesondere
fur alle stadtebaulich integrierten Standorte. Entwicklungen in nicht-integrierten Lagen sollten
dagegen allenfalls nachrangig verfolgt werden.
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Mittelbereiche des 2. Rings (ca. 30-70 km Umkreis von Berlin)

Bei den meisten Kommunen im 2. Ring handelt es sich um typische Wohngemeinden, die
insbesondere in den sonstigen zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten ei-
ne relativ geringe Verkaufsflichenausstattung je Einwohner aufweisen. Im erweiterten Umfeld
um die Metropole Berlin besteht die Herausforderung fiir diese Stadte in einer Profilscharfung
bzw. Markenbildung. Die Ortskerne sind in diesem Zusammen gezielt zu entwickeln. City-
Management-Projekte konnen einen wichtigen Betrag zu ldentitatsstiftung leisten.

Ein weiteres lohnenswertes Handlungsfeld ist die gezielte Inwertsetzung touristischer Potenzia-
le auch im Einzelhandelsbereich, z. B. im Rahmen von Stadtmarketing-Projekten.

Mittelbereiche des 3. Rings (> 70 km Entfernung zu Berlin)

Die Mittelbereiche des 3. Rings, waren in den vergangenen Jahren Uberproportional von Be-
volkerungsverlusten betroffen. Es ist in diesem Zusammenhang absehbar, dass der Einzelhan-
del seine Verkaufsflichen reduzieren wird, um sein Angebot an die verdanderten Marktverhalt-
nisse anzupassen. Hier gilt es, rechtzeitig Weichen zu stellen, um nachhaltig eine bedarfsge-
rechte Versorgung der Bevolkerung sicherzustellen. Eine frithzeitige Ansprache von Immobili-
enbesitzern zur Vermeidung von Leerstianden und die interaktive Erarbeitung individueller und
weitgehend operationalisierter Entwicklungsstrategien zur Revitalisierung der Innenstddte und
Ortszentren ist empfehlenswert.
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