
 

 

 

 

 

 

 

Einzelhandelskonzept 
für die 

 

Stadt Eisenhüttenstadt 
 

 

im Auftrag der 
Stadt Eisenhüttenstadt 

 

Oktober 2021 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

 

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2021 2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ausschließlich im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir auf eine geschlechtsspezifische Schreib-
weise. Selbstverständlich sind immer gleichzeitig und chancengleich weibliche, männliche und diverse Perso-
nen angesprochen.  
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1 Vorbemerkung 

1.1 Aufgabenstellung 

Das derzeit gültige Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Eisenhüttenstadt stammt aus dem 
Jahr 2009 und wurde mit Daten aus dem Jahr 2008 erarbeitet. Die Fortschreibung beinhaltet neben 
einer Untersuchung des Marktgebietes eine umfassende Aufnahme und Analyse des Bestands zum 
Zeitpunkt Winter 2020/2021. Für das Stadtgebiet werden zentrale Versorgungsbereiche und rele-
vante Ergänzungsstandorte definiert sowie eine Sortimentsliste und Grundsätze und Ziele für die Ein-
zelhandelsentwicklung Eisenhüttenstadts aufgestellt. 

Da das Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2009 stammt, aber als städtebauliches Entwicklungs-
konzept nach §1 (6) Nr. 11 BauGB den Grundsätzen und Zielen der Raumordnung anzupassen ist, 
werden im Rahmen der Fortschreibung die kommunalen Entwicklungsziele (Leitlinien und Ziele) mit 
den Zielen und Grundsätzen des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg in 
Einklang gebracht. 

Das Rückgrat für die Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist der Bebauungsplan 
Nr. 31-03/09 Textbauungsplan Einzelhandel inkl. 1. Änderung sowie 1. und 2. Teilaufhebung, der auf 
die neuen Ergebnisse angepasst werden muss. 

Die Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH aus Erlangen wurde mit der Aktualisierung des 
Einzelhandelskonzeptes beauftragt. 

1.2 Auftrag 

Der Auftrag besteht aus fünf Schwerpunkten: 

¶ der Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation im Einzelhandel der Stadt Eisenhütten-
stadt 

¶ dem Aufzeigen von Entwicklungstendenzen, Potenzialen und Zieldefinitionen (im Zeithorizont 
2030) für den Einzelhandelsstandort Eisenhüttenstadt 

¶ dem Erstellen eines räumlich-funktionalen Einzelhandelskonzepts als Fortschreibung des be-
stehenden Einzelhandelskonzepts aus dem Jahr 2009 

¶ der Umsetzung und Anwendung von ebenjenem Einzelhandelskonzept sowie die Anpassung 
des bestehenden Textbauungsplans  

¶ dem Erstellen eines Entwicklungs- und Umsetzungskonzeptes für das Innenstadtzentrum 

Für das gesamte Stadtgebiet wird der Bestand des Einzelhandelsbesatzes in den jeweiligen Gebäu-
den erfasst. Die Dienstleistungsbetriebe wurden in den zentralen Versorgungsbereichen im Erdge-
schoss erfasst.  

Im Anschluss an die Analyse des Bestandes, auch unter Berücksichtigung veränderter Rahmenbe-
dingungen, wie Bevölkerung, Einzelhandelstrends, Wettbewerb, Online-Handel etc. werden die Ab-
grenzungen der Versorgungsbereiche und Ergänzungsstandorte überprüft und ihre Entwicklungs-
möglichkeiten aufgezeigt.  

Neben der datenbasierten Aktualisierung werden auch eine Aktualisierung des Leitbildes und der 
Entwicklungsziele sowie der Steuerungsgrundsätze des Einzelhandelskonzeptes geprüft. 

Auftraggeber ist die Stadt Eisenhüttenstadt.  

Der Auftrag wurde im November 2020 erteilt.  

1.3 Untersuchungsmethode 

Grundlage der Fortschreibung ist das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt + Handel GbR 
vom März 2009. 

Für die Fortschreibung der Einzelhandelsanalyse sind umfangreiche empirische Arbeiten (Bestands-
erhebungen, Standortbewertungen, Zentrenbegehungen, Abgrenzungen von Haupteinkaufsberei-
chen, etc.) und die Ermittlung der Einkaufsbeziehungen in der Region erforderlich. Darüber hinaus 
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sind auch statistische Analysen zur Ermittlung von Kaufkraft und einzelhandelsrelevanten Potenzia-
len notwendig. Im Folgenden finden sich kurze Abrisse über die methodischen Ansätze und die ver-
wendeten Modellparameter. 

Generelle Grundlage der Untersuchung sind zum einen umfassende Erhebungen der betrachteten 
Zentren sowie die Recherche der im Einzugsbereich ansässigen (großflächigen) Einzelhandelsbe-
triebe. Erhoben wurden alle Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet nach ihrem Standort, ihren Sorti-
menten sowie ihrer Verkaufsflächengröße. Hinzu kam die Erhebung qualitativer Merkmale. Die Erhe-
bung erfolgte sortimentsspezifisch. Im Gegensatz zu einer Betrachtung der Betriebe nach dem Sorti-
mentsschwerpunkt wird bei der sortimentsspezifischen Erhebung jedes erhobene Sortiment geson-
dert erfasst und in der Auswertung separat behandelt. So kann sowohl eine betriebs- als auch eine 
sortiments- oder auch standortbasierte Auswertung vorgenommen werden. Über das Stadtgebiet hin-
aus wurden im Hause vorliegende Datenbankinformationen verwendet bzw. Internetrecherchen vor-
genommen. 

Darüber hinaus erfolgte eine Erfassung der publikums- bzw. endverbraucherorientierten Dienstleis-
tungsbetriebe. 

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsgebiet wurde anhand der Bevölkerungsver-
teilung, der durchschnittlichen Einzelhandelsausgaben pro Kopf und dem örtlichen einzelhandelsre-
levanten Kaufkraftniveau ermittelt. 

Aufgrund der Maßnahmen im Rahmen des Lockdowns in der Corona Pandemie hat sich der Ab-
schluss der Bestandserhebung verzögert. Während die Bestandserhebung noch vor dem Lockdown 
Ende des Jahres 2020 abgeschlossen werden konnte, war der Abschluss der City Monitor Erhebun-
gen erst im April 2021 möglich. Dadurch konnten die innerhalb dieses Zeitraumes beobachteten Be-
standsveränderungen (z.B. Umzug Kik und Dänisches Bettenlager vom Standort Kaufland in die 
Nordpassage) berücksichtigt werden. 

1.4 Arbeitskreise und Kommunikation 

In Eisenhüttenstadt wurde ein Arbeitskreis zur Begleitung der Arbeiten am Einzelhandelskonzept 
etabliert. Die Arbeitskreissitzungen dienten der Diskussion des jeweils aktuellen Sachstandes und 
der gemeinsamen Erarbeitung und Abstimmung konzeptioneller Ideen und Maßnahmen. Folgende 
Sitzungen fanden im Laufe der Erarbeitung statt: 

1. Sitzung des Arbeitskreises Einzelhandel am 18.11.2020 

ĂVorstellung und Beschreibung der Vorgehensweiseñ 

Teilnehmer: 

¶ Herr Benzel, Stadtverwaltung Eisenhüttenstadt  

¶ Herr Dr. Howest, Stadtverwaltung Eisenhüttenstadt  

¶ Herr Lehmpul-Ponta, Vorsitzender "Pro City Eisenhüttenstadt  

¶ Frau Bellé, KüchenTreff Bellé 

¶ Herr Lingen, Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 

¶ Frau Maaser, Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 

 

2. Sitzung des Arbeitskreises Einzelhandels 12.3.2021 

ĂAnalyseergebnisse und erste Bewertungsansªtzeñ 

Teilnehmer: 

¶ Herr Reh, Stadtverwaltung Eisenhüttenstadt 

¶ Herr Benzel, Stadtverwaltung Eisenhüttenstadt  

¶ Herr Dr. Howest, Stadtverwaltung Eisenhüttenstadt  

¶ Harr Hartrampf, Eisenhüttenstädter Gebäudewirtschaft GmbH 

¶ Herr Lingen, Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 

¶ Frau Maaser, Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 
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3. Sitzung des Arbeitskreises Einzelhandel vom 7.5.2021 

ĂKonzeptionelle Vorschlªgeñ 

Teilnehmer: 

¶ Herr Reh, Stadtverwaltung Eisenhüttenstadt 

¶ Herr Benzel, Stadtverwaltung Eisenhüttenstadt  

¶ Harr Hartrampf, Eisenhüttenstädter Gebäudewirtschaft GmbH 

¶ Herr Lingen, Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 

¶ Frau Maaser, Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 

 

Die Sitzungsergebnisse wurden protokolliert und in flossen in die laufende Erarbeitung des Einzel-
handelskonzeptes ein.  

 

1.5 Verwendete Datengrundlagen 

Folgende Datenquellen wurden im Rahmen dieser Studie verwendet: 

¶ MB-Research, Einwohner nach Postleitgebieten, Nürnberg 2020 

¶ MB-Research, Regionale Kaufkraftkennziffern, Nürnberg 2020 

¶ Markt und Standort Nürnberg, Regionale Kaufkraftpotenziale, Nürnberg 2020 

¶ Handel aktuell, Eurohandelsinstitut e.V., Köln, aktuelle Fassung 

¶ Stadt + Handel GbR Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Eisenhüttenstadt, Dortmund 2009 

¶ Gesetz- und Verordnungsblatt für das Land Brandenburg Teil II, Anlage zur Verordnung über den 
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR), 13. Mai 2019 

¶ Regionale Planungsgemeinschaft Oderland-Spree, Sachlicher Teilregionalplan ĂRegionale 
Raumstruktur und Grundfunktionale Schwerpunkteñ, Entwurf 23.11.2020 

¶ Landesamt für Bauen und Verkehr, Land Brandenburg, Bevölkerungsvorausschätzung 2017 bis 
2030, 2018 

¶ Landesamt für Bauen und Verkehr Brandenburg, Strukturatlas Land Brandenburg, www.struktu-
ratlas.brandenburg.de, Datenstand: 2017 

¶ Stadt Eisenhüttenstadt, Amt für Informationsverarbeitung, Leistungsbeschreibung 2020 

¶ Lüttgau, Stumpf, Elsner (Hrsg.), Kompendium der Einzelhandelsimmobilie, Wiesbaden 2012 

¶ Kuschnerus, Bischopink, Wirth, Der standortgerechte Einzelhandel, 2. Auflage, Bonn, 2018 

¶ BTDrucksache 15/ 2250 

¶ Gesellschaft für Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. (gif), Qualitätskriterien für Einzelhan-
delsgutachten, Wiesbaden 2020 

¶ Borchard, Orientierungswerte für die städtebauliche Planung, München 1974 

¶ Eigene Erhebungen, November 2020 bis Februar 2021  
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2 Übergeordnete Rahmenbedingungen 

2.1 Überregionale Entwicklungstrends 

Nach unterschiedlichen Studien aus den letzten Jahren zu den zukünftigen Chancen und Risiken der 
räumlichen Entwicklung lassen sich einige Megatrends ableiten. Diese zeigen sich in den Bereichen 

'Technologie und Technik' durch 

¶ die 'Computertechnologie und Informationsverarbeitung' 

¶ die 'Life Sciences' (Bio- und Gentechnologie, Gesundheit) 

¶ die 'Werkstoff- und Mikrotechnologie' 

 

'Menschliches Verhalten, Werte und Präferenzen' durch 

¶ den 'Wertewandel, die Überalterung und Desorientierung' 

¶ die 'Individualisierung der Nachfrage und Pluralisierung der Lebensformen' 

 

'Geschäfts- und wirtschaftsrelevante Spielregeln' durch 

¶ die 'Globalisierung, wirtschaftliche Allianzen und Kooperationen' 

¶ die 'lernenden Organisationen' als Struktur- und Führungsprinzip 

 

'Nachhaltigkeit und Regionalität' durch 

¶ die 'GloKalisierung, regionale wirtschaftliche Kreisläufe' 

¶ die 'lernende Region' als Entwicklungsprinzip 

¶ die 'Nischengenese' als Überlebensstrategie' 

 

'Rahmenbedingungen nationaler und internationaler Politik' durch 

¶ die 'regionalen Allianzen' strukturstarker Regionen' 

¶ die 'nationale Deregulierung und internationale Regulierung'. 

 

Diese Megatrends werden sich unterschiedlich auf die Lebens- oder Arbeitsqualitäten auswirken. Mit 
ihnen im Zusammenhang stehen die erwarteten weiteren Tendenzen. 

Die aufgezeigten überregionalen Entwicklungstrends wirken grundsätzlich gleichartig und gleichge-
richtet auf alle Standorte und Wirtschaftsräume. Erst deren jeweilige Potenzial-, Produktions- und 
Faktorstruktur, aber auch Infrastruktur und Entwicklungsmentalitäten - bestimmen über Art und Aus-
maß der regionalen Betroffenheit und Veränderung. Für die unterschiedlichen Räume sind die Prog-
nosen uneinheitlich. Allerdings werden ihnen dann mehr Entwicklungschancen eingeräumt, wenn es 
ihnen gelingt, über innovative organisatorisch-konzeptionelle Anstrengungen Impulse aus wirtschafts-
räumlichen Kooperationen mit dynamischen Wirtschaftszentren zu gewinnen. 

Das Mittelzentrum Eisenhüttenstadt liegt im Einflussbereich des Oberzentrums Frankfurt (Oder) aber 
außerhalb des engeren Verflechtungsraumes. Die Region Eisenhüttenstadt ist als ländlicher Raum 
mit Verdichtungsansätzen im äußeren Verflechtungsraum klassifiziert. 

Standorte in den großen Verdichtungsräumen haben durchaus die Wahlmöglichkeit unter alternativen 
oder auch verknüpften Entwicklungsleitbildern, zwischen ergänzenden, kooperativen und eigenstän-
digen funktionalen Orientierungen.  
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Abbildung 1 Ober- und Mittelzentren im Land Brandenburg 

 
Quelle: Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) - Hauptkarte, Online Abruf 25.8.2021 

 

Gleichzeitig haben Standorte im ländlichen Raum tendenziell geringere Chancen auf Impulse der 
größeren Verdichtungsräume. 

Für den Standort Eisenhüttenstadt ist eine Diskussion über die zukünftigen Entwicklungsziele auf der 
Grundlage der Bestandserhebung und der regionalen Einordnung notwendig. Auf der einen Seite 
erzeugt der engere Verflechtungsraum als Anziehungspunkt für Pendler aber auch für Konsumenten 
eine erhebliche Sogwirkung. Gleichzeitig schrumpfen die verfügbaren Potenziale in Stadt und Region 
aufgrund der negativen Einwohnerentwicklung stetig. Zu den möglichen Optionen gehören beispiels-
weise u.a. 

é die möglichst eigenständige und nachhaltige Entwicklung des Handelsstandortes Eisenhütten-
stadt unter Berücksichtigung seiner Auswirkungen auf die wirtschaftsräumlichen Verflechtungen in-
nerhalb der Stadtgrenzen,  

é unter Berücksichtigung einer wohnstandortorientierten Nahversorgung, 

é unter Nutzung der verfügbaren Potenziale im eingeschränkten Einzugsbereich (Oberzentrum 
Frankfurt, Staatsgrenze) 
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Abbildung 2 Wirkungsgefüge am Standort Eisenhüttenstadt 

 
Quelle: eigene Darstellung, Teile: Zukunftsinstitut 2016/17 

Die Versorgung der Bevölkerung ist ein wichtiges Thema der Entwicklungsplanung in Städten und 
Gemeinden. In diesem Zusammenhang wird eine Vielzahl von Problemen diskutiert, die sich natur-
gemäß in verdichteten Gebieten anders darstellen als im ländlichen Raum. Dabei hängen die disku-
tierten Probleme sehr eng mit der Marktentwicklung und den Anforderungen der versorgenden Un-
ternehmen zusammen, die zu immer größeren Betriebseinheiten und Einzugsbereichen führen. 

Der Einzelhandel ist einem stetigen Wandel unterzogen. Dies führt dazu, dass sowohl Unternehmen 
als auch Verbraucher, die letztendlich über Erfolg oder Misserfolg von Trends entscheiden, diesen 
Wandel verursachen, aber auch bedingen. Jede Stadt muss unter Marktgesichtspunkten Erweite-
rungsoptionen für bestehende Standorte einplanen und mittels fachlich und politisch begründeter 
Konzepte die Einzelhandelsentwicklung steuern und stärken. Denn wachsende Betriebsgrößen, ver-
änderte Betriebsformen, die Internationalisierung im Einzelhandel, die zunehmende Digitalisierung 
des Absatzes (Online Handel) und die Flexibilität des Verbrauchers fordern eine Anpassung der 
Städte an diese neuen Trends.  

Der strukturelle, gesellschaftliche und ökonomische Wandel in Eisenhüttenstadt zeigt die Notwendig-
keit eines Einzelhandelskonzeptes, um auch in Zukunft eine wohnungsnahe Versorgung mit Waren 
des kurzfristigen Bedarfs (Nahrungs- und Genussmittel) sicherzustellen und eine funktionierende 
Stadt, die in Konkurrenz zu den umliegenden Zentren zu bestehen hat, zu gewährleisten.  

Dabei ist ein besonderes Augenmerk auf die Innenstadt/auf die zentralen Versorgungsbereiche zu 
legen. Eine attraktive Innenstadt ist identitätsstiftend für die Bevölkerung, sie ist die Visitenkarte einer 
Stadt. Dabei resultiert die Attraktivität der Innenstadt aus einem vielfältigen Nutzungsmix mit zentren-
bildenden Funktionen. Dem Einzelhandel wird dabei traditionell eine besonders starke zentrenbil-
dende Funktion zugesprochen (Leitfunktion für die Innenstadt). Ohne einen starken Einzelhandel 
funktioniert eine Innenstadt nur bedingt. 
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Gleichzeitig zeigen neueste Entwicklungen eine Tendenz zur vermehrten Vielfalt und wachsenden 
Gleichberechtigung der Nutzungen in besten Lagen. Der Einzelhandel gerät zunehmend unter Stand-
ortkonkurrenz zu den bislang als Komplementärnutzungen eingestuften Dienstleistungen, Gastrono-
mie- und Handwerksbetrieben. Innenstadtbesucher sehen die Zentren vermehrt als Erlebnis- und 
Aufenthaltsraum, denn als ausschließliches Einkaufsziel. Innenstädte werden zunehmend als Ziel für 
Freizeit und Zeitvertreib und weniger als Ort für Konsum und Einkauf gesehen. 

2.2 Der Einzelhandel in Deutschland 

2.2.1 Allgemeine Entwicklungen 

Der Einzelhandel in Deutschland ist erheblichen Umstrukturierungsprozessen und starken Einflüssen 
von außen und innen ausgesetzt. Die Verbrauchsausgaben im Einzelhandel haben bis Mitte der 
2010er Jahre an Gewicht innerhalb des Segmentes des Privaten Verbrauchs verloren, sowohl durch 
zusätzliche Steuern und Abgaben als auch durch die Fokussierung der Ausgaben auf andere Kons-
umbereiche. Der Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den Privaten Verbrauchsausgaben hat sich 
seit 2011 auf ein Niveau von rund 31% stabilisiert.  

Im Jahr 2020 ist der Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den Konsumausgaben wieder erheblich 
gewachsen und erreicht das Niveau des Beginns der 2000er Jahre. Allerdings ist pandemiebedingt 
der gesamte private Konsum um rund 5% rückläufig. Während Einzelhandelsausgaben (insbeson-
dere für Lebensmittel) erheblich steigen, sind Konsumausgaben für Reisen, Restaurants, Hotels, Au-
tokauf etc. deutlich zurückgegangen.  

Die realen Zuwächse des Einzelhandels in Deutschland, die in den Jahren zuvor eher unterhalb der 
Zuwachsquoten der allgemeinen Wirtschaftsentwicklung lagen, nehmen seit rund zehn Jahren wieder 
spürbar zu, was zu großen Teilen auf die sehr starken Zuwachsraten des Online-Handels zurückzu-
führen ist. Auf der Anbieterseite nehmen Verdrängungswettbewerb und aggressive Preispolitik stetig 
zu. 

Abbildung 3  Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den Konsumausgaben der                   
Privathaushalte 

 
Quelle: Statistisches Bundesamt HDE Berechnungen (Zahlenspiegel 2020) 

In Zukunft, wie in der Vergangenheit schon, sind Versorgungs- und Erlebniseinkauf deutlich zu unter-
scheiden. Speziell für Waren des täglichen Bedarfs bedeutet dies, dass zunehmend Anbieter bevor-
zugt werden, die durch Standards ihre Qualität sichern und ein günstiges Preis-Leistungs-Verhältnis 
aufweisen. Der Versorgungseinkauf wird somit durchrationalisiert und zeitoptimiert. Gleichzeitig 
wünscht derselbe Kunde jedoch auch kompetente Fachberatung in abwechslungsreicher und anspre-
chender Umgebung. Dieser freizeitorientierte Erlebniseinkauf stellt den zweiten Pol der Entwicklung 
dar. 

Gewinner der Trends sind vor allem die Discounter, Verbrauchermärkte und SB-Warenhäuser (Ver-
sorgungseinkauf) sowie die spezialisierten Fachgeschäfte und Boutiquen in den Zentren, aber auch 
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die fachhandelsorientierten Einkaufscenter, Shoppingcenter, Fachmarktstandorte und Outlet-Center 
an der Peripherie (Erlebniseinkauf). 

Der Einzelhandel in Deutschland ist sehr dynamischen Veränderungen unterworfen. Die Ursachen 
liegen in der Wechselwirkung von Angebot und Nachfrage. Aus diesem Wirkungszusammenhang 
lassen sich einige raum- und strukturwirksame Trends ablesen: 

Tabelle 1 Ausgewählte Trends im Einzelhandel 

Angebotsseite Nachfrageseite 

Konzentration der Unternehmen 
Sinkende Bevölkerung mit  
regionalen Disparitäten 

Verkaufsflächenwachstum Steigende Mobilität 

Sinkende Flächenproduktivität 
Erlebniseinkauf vs.  
Versorgungseinkauf 

Discountorientierung Preisbewusstsein 

Quelle: eigene Darstellung 

2.2.2 Periodischer Bedarf 

Die Handelsunternehmen des Lebensmittelhandels konzentrieren ihre Standortnachfrage auf immer 
weniger Standorte, die dann allerdings sehr konkrete Anforderungen hinsichtlich Grundstücksgröße, 
Erreichbarkeit und bspw. Einsehbarkeit erfüllen müssen. Dabei divergieren städtebauliche Zielvor-
stellungen der Kommunen oft mit dem unternehmerischen Standortverhalten. Weiterhin verschwin-
den bestimmte Formen von Anbietern. Supermärkte der ersten Generation mit Verkaufsflächen zwi-
schen 300 und 400 qm sind fast gänzlich durch heute marktgerechte Größen von rund 1.500 qm 
ersetzt worden. Dieser Trend ist auch bei den Discountmärkten zu verzeichnen, die bislang überwie-
gend Flächen bis 800 qm aufwiesen. Aktuell realisieren sie Verkaufsflächen bis 1.400 qm, teilweise 
auch mehr. Auch die Artikelzahlen sind stetig gestiegen. Heute führen die Betriebstypen im Schnitt 
folgende Artikelzahlen. 

Tabelle 2 Durchschnittliche Zahl von Artikeln in ausgewählten Betriebstypen 

Betriebstyp Durchschnittliche Artikelzahl 

Lebensmitteldiscounter ca. 2.300 Artikel 

Supermarkt ca. 11.800 Artikel 

Verbrauchermarkt ca. 25.000 Artikel 

SB-Warenhaus ca. 49.000 Artikel 

Quelle: EHI, Handel aktuell 2019, S. 90 

2.2.3 Aperiodischer Bedarf 

Die Dominanz der Innenstädte als Standort für den Einzelhandel innerhalb der Kommune ist Ge-
schichte. Innenstädte sind zwar aus städtebaulicher Sicht entscheidend für die kommunale Entwick-
lung, verlieren aber kontinuierlich an Bedeutung im Vertriebsnetz des Einzelhandels. Die langfristige 
Entwicklung zeigt einen kontinuierlichen Bedeutungsverlust innerstädtischer Standorte für die Einzel-
handelsunternehmen. Steigende Flächenbedarfe, immer weiter differenzierende Vertriebskonzepte, 
dynamischer Zuwachs an nachgefragten bzw. verfügbaren Artikeln führen immer wieder zu Flächen-
ansprüchen, die in Innenstädten nicht zu bewältigen sind. Die Bewältigung scheitert nicht immer an 
Raumverknappung, sondern auch an Verkehrsproblemen, Grundstücks- und Planungskosten sowie 
raumstrukturellen, planungsrechtlichen, denkmalpflegerischen Einschränkungen und nicht zuletzt an 
Flächenkonkurrenzen mit anderen Branchen.  
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So entwickeln sich Betriebs- und Absatzformen, die auf Standorte außerhalb der Innenstädte spezi-
alisiert sind. Insbesondere aufgrund ihres Flächenbedarfes ergibt sich letztlich eine Aufgabenteilung 
für die Versorgung der Verbraucher zwischen Innen- und Außenstädten. Beste Beispiele hierfür sind 
die Möbel- und Einrichtungshäuser, Baumärkte sowie Gartencenter.  

Innenstädten erwächst zudem Konkurrenz durch diverse Fachmarktkonzepte, Shopping-Center an 
nicht-integrierten Standorten und nicht zuletzt durch Outlet-Center und den stark dynamisierten On-
line-Handel, der den Versandhandel der ĂPre-Internet-Zeitñ weit ¿bertrifft. 

Krisen der Warenhauskonzerne, der fortschreitende Rückzug des klassischen Fachhandels, die Ten-
denz zur Einkaufslagenkonzentration in Verbindung mit einer starken Filialisierung verstärken die 
Probleme der Innenstädte.  

Trotz dieser oft krisenhaft wahrgenommenen Entwicklungsphasen haben die Innenstädte in den 
meisten Städten zentraler Prägung ihren festen Platz und können sich gegen die nicht-integrierte 
Konkurrenz weitgehend behaupten. Investitionen in Innenstadtimmobilien sind nach wie vor lohnend. 
Konzepte wie Shopping-Center, die sich überwiegend auf Innenstädte fokussieren oder zum Beispiel 
die grundlegenden Überlegungen von IKEA in Richtung innerstädtischer Standorte stärken diese Ent-
wicklung.  

Ungeachtet aller auch positiven Aspekte ist der städtebauliche Schutz des Bestandes und auch der 
Entwicklungsmöglichkeiten von Innenstädten nach wie vor zwingend erforderlich. 

Der Einzelhandel hat früher nur wenig, in den letzten Jahren wieder mehr, von den gestiegenen Kon-
sumausgaben profitieren können. Dies lag vor allem an den deutlich gestiegenen Ausgabenpositio-
nen für bspw. Versicherung, Benzin, Miete, Heizkosten etc.  

Vor allem die beiden letzten Positionen sorgen für eine deutliche Umschichtung innerhalb des priva-
ten Verbrauchs. Trotzdem steigen die Einzelhandelsausgaben moderat.  

Nicht nur im Lebensmittelbereich, also bei der Nahversorgung, ist festzustellen, dass kleine Be-
triebstypen zugunsten großflächiger oft discountorientierter Konzepte verschwinden und gleichzei-
tig deren Ein- und Anbindung an Innenstädte aufgrund der Flächenanforderungen fast unmög-
lich wird. 

2.2.4 Online-Handel und Effekte auf die Stadtentwicklung 

Die folgenden Entwicklungspfade des Einzelhandels zeigen die Bedeutung von Innovationen im Ein-
zelhandel und deren Durchsetzungskraft. Neben punktuellen Ereignissen mit Durchschlagkraft (z.B. 
Gründung von Amazon, erster Baumarkt, Drogeriemarkt, Discounter) zeigt sich die dynamische Ent-
wicklung der Online-Umsätze, relativiert um die nach wie vor überragende Bedeutung des stationären 
Einzelhandels. Es lohnt allerdings ein Blick in Spartenentwicklungen, wo der Online Handel zum Teil 
bereits maßgebliche Umsatzanteile gewonnen hat. 
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Abbildung 4 Entwicklungspfade des Einzelhandels in Deutschland 

 
Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an HDE ĂMeilensteine im Handelñ HDE Online Monitor 2020, Seite 5

Der Online-Handel wächst weiter. Nach HDE liegt der Gesamtumsatz 2019 bei 59,2 Mrd. Euro, ein 
Plus von 11,0 Prozent gegenüber dem Vorjahr. In einigen Kategorien (z.B. Unterhaltungselektronik, 
Bücher) ist die Wachstumsdynamik geringer geworden, in anderen Warengruppen (z.B. Heimwerker-
bedarf, Möbel und Einrichtung, Periodischer Bedarf) beginnt das Wachstum gerade erst (HDE 2020). 
Wie auch immer die Entwicklung verlaufen mag: Die Hªndler m¿ssen die Kunden dort Ăabholenñ, wo 
sie gerade einkaufen wollen: egal, ob beim Einkaufsbummel in der Innenstadt, mit dem Tablet-PC 
auf der Couch oder per Smartphone (vgl. Deutsche Post DHL 2014; HDE 2013; Roland Berger/ECE 
2013). 

Tabelle 3 Treiber und Gegenkräfte bei der Online-Entwicklung (Auswahl) 

Treiber Gegenkräfte 

Verbesserung und Optimierung der Webseiten 
(v.a. mobiler Zugriff) 

Stellenwert des Ăhaptischenñ Einkaufserlebnisses, 
Gemeinschaftserlebnis 

Besserer Lieferservice 
Bereits erreichte Marktanteile und die Schwierigkeit 

neue Zuwªchse zu Ăkaufenñ 

Erlerntes und akzeptiertes Kaufverhalten für im-
mer breitere Käuferschichten 

Verminderung des Preisvorteils (online) durch Maß-
nahmen der Hersteller 

Immer bessere Online-Sortimente und Preise 
Stärkung des Multi-Channels und Käuferakzeptanz 

nützt dem stationären Handel  

Optimierter Netzausbau (WLAN-Verfügbarkeit 
und Zugriffsgeschwindigkeiten) 

Teile des Konsums sind für den Online-handel nur 
sehr schwer zu erreichen 

Online-Beratungsfeatures Optimierung im stationären Handel 

Spracherkennung und optimierte Bestelloptio-
nen 

Profitabilitätsvorteile bestehender stationärer Händler 

Quelle: eigene Darstellung 
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Besonderer Fokus ist auf folgende Sortimente zu legen: 

¶ Fashion und Accessoires, wegen der hohen Bedeutung dieser Sortimente für die Innenstadt; 
ferner wegen der Umsatzbedeutung für Shoppingcenter; 

¶ Lebensmittel, aufgrund der Gesamtbedeutung für den Einzelhandel (Anteil am Gesamtum-
satz), obwohl derzeit die Umsatzanteile des Online Geschäfts noch extrem niedrig sind; 

¶ Elektronik, wegen der Bedeutung für Fachmarktzentren sowie teilweise auch Shoppingcenter; 

¶ Wohnen und Einrichten, wegen der Bedeutung insbesondere für Großflächen (z.B. Wohn-
kaufhäuser) in Stadtrandlagen die zur Gesamtzentralität von Städten maßgeblich beitragen. 

Auch bei einem abgeschwächten Wachstum des Online-Handels wird der stationäre Handel insge-
samt Umsatzeinbußen erleiden. Je nach Branche werden diese mehr oder weniger stark ausfallen. 
Prognosen f¿r den umsatzstªrksten Einzelhandelsbereich, Lebensmittel bzw. erweitert ĂFast Moving 
Consumer Goodsñ1, sind mit besonders hohen Unsicherheiten verbunden (s.o.). Käme es hier zu 

einer stark zunehmenden Online-Nachfrage, so hätte das relativ große Auswirkungen auf den Einzel-
handel insgesamt sowie auf die Innenstadt- und Nahversorgungsstandorte ï und zwar in Form von 
Standortschließungen. 

Tabelle 4 Veränderungsraten Online und Offline 2019 nach Branchen im Vergleich zum 
Vorjahr 

Branche 

Umsatzanteil On-
line 2019 

in % 

Veränderung     
Online, 

 in Mrd.ú 

Veränderung  
Offline  
in Mrd. ú 

Fashion & Accessoires 30,0% +1,33 -0,48 

CE/Elektro 30,5% +1,35 -1,50 

Heimwerken & Garten 6,0% +0,22 +0,47 

Wohnen & Einrichten 15,0% +0,55 -0,93 

Freizeit & Hobby 28,9% +0,97 -0,55 

FMCG1 2,5% +0,71 +2,74 

Quelle: HDE Online-Monitor, 2020 

 

Die Betriebe sind dieser Entwicklung jedoch nicht völlig ausgeliefert. Sie haben Möglichkeiten, um 
auf den skizzierten Umsatzdruck zu reagieren. Diese bestehen beispielsweise in verbessertem Mar-
keting, Kostenreduktionen (etwa im Personalbereich), verbesserter Warenbeschaffung und dadurch 
Margengewinnen oder im Erschließen von Umsatzchancen im Online-Bereich ï etwa im Rahmen von 
Multi-Channel-Strategien. Allerdings erfordert gerade Letzteres, wie weiter oben ausgeführt, hohe 
Investitionen, die viele Betriebe angesichts des Margendrucks nicht (mehr) leisten können. Ferner 
besteht für stationäre Betriebe die Möglichkeit, mehr Ware auf weniger Fläche zu verkaufen, und zwar 
durch die Teildigitalisierung von Sortimenten. Es ist aber noch nicht absehbar, ob dies in größerem 
Umfang von Konsumenten akzeptiert wird. Allerdings deutet sich in Pilotprojekten an, dass solche 
Virtualisierungsansätze Chancen bieten. Die Auswirkung wäre eine veränderte Nachfrage nach ge-
gebenenfalls vergleichsweise kleineren Handelsflächen. 

  

                                                

1 ĂFast Moving Consumer Goodsñ (FMCG) Bezeichnet Konsumg¿ter, die besonders hªufig gekauft und in der Regel tªglich benötigt werden 

(zum Beispiel Lebensmittel, Reinigungsmittel und Körperpflegeprodukte). 
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Tabelle 5 Anteile der Branchen am Offline- und Onlinevolumen 

 Online (absolut) Online (v.H.) 

Bedarfsgruppe 

Umsatzanteil 
2019 
in Mio. ú 

Umsatzanteil 
2020 
in Mio. ú 

Umsatzanteil 
2019 
in % 

Umsatzanteil 
2020 
in % 

Fashion & Accessoires 14,6 16,8 24,7 23,1 

Schmuck und Uhren 1,0 1,1 1,7 1,6 

Elektro 14,3 17,8 24,4 24,5 

Heimwerken/Garten 2,5 3,3 4,2 4,5 

Wohnen und Einrichten 5,5 6,7 9,3 9,2 

Büro und Schreibwaren 1,0 1,1 1,6 1,5 

Freizeit und Hobby 8,9 11,1 15,1 15,2 

FMCG (Lebensmittel) 5,2 7,5 8,7 10,2 

Gesundheit und Well-
ness 

3,7 4,4 6,3 6,0 

Quelle: HDE Online-Monitor, 2020 und 2021 

Der Online-Handel manifestiert sich im Raum lediglich durch Rechenzentren, die Büros der Verwal-
tung, durch Warenlager (Logistik) und durch verschiedene Ausprägungen von Abholeinrichtungen 
(Abholstationen im Sinne von Automaten oder mit Personal). Ob und in welcher Ausgestaltung Ab-
holeinrichtungen des Online-Handels als Einzelhandel (Verkaufsfläche) oder als sonstiger Gewerbe-
betrieb einzustufen sind, ist bislang nicht abschließend rechtlich geklärt. Unabhängig hiervon greift § 
11 Abs. 3 BauNVO allerdings regelmäßig nicht, da es sich um nicht großflächige Betriebe mit weniger 
als 800 m² Verkaufsfläche handelt. 

Logistikeinrichtungen können als Lagerhäuser oder Lagerflächen, aber auch als sonstige Gewerbe-
betriebe eingestuft werden. Soweit sie ï auch unter Berücksichtigung der von ihnen ausgehenden 
Störungen ï gebietsverträglich sind, können sie in fast allen Baugebieten zumindest als Ausnahme 
zugelassen werden. Elemente des Logistiksystems wie Abholstationen können also selbst in allge-
meinen Wohngebieten (WA) ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die dadurch ausgelöste Ver-
kehrsentwicklung gebietsverträglich ist. 

Eine Ausschlussplanung, wie sie zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche für den stationären Ein-
zelhandel gebräuchlich und bewährt ist, scheidet gegenüber Vertriebsanlagen im Online-Handel aus. 
Die üblichen zur Begründung entsprechender Planungen heranzuziehenden Auswirkungsanalysen 
untersuchen Umsatzumlenkungen eines konkreten Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhabens des 
Einzelhandels auf den bestehenden Einzelhandel in zentralen Versorgungsbereichen sind unwirk-
sam. Diese Analysen greifen beim Online-Handel nicht, da dessen Wirkung auf einen konkreten zent-
ralen Versorgungsbereich unspezifisch ist. Lediglich über Begleiteffekte könnten Einrichtungen des 
Online-Handels vor Ort (gebietsbezogen) mit Verweis auf andere städtebauliche Gründe (Verkehrs-
erzeugung, Immissionsschutz, Erhaltung des Gebietscharakters) ausgeschlossen werden. Mit der 
Etablierung und wachsenden Bedeutung des Online Handels erreicht die Regulierung und Steuerung 
des Einzelhandels in Städten mit Hilfe des Baurechts ihre Grenzen. 

Es besteht inzwischen weitgehend Einigkeit, dass der Online-Handel nicht der Auslöser der Probleme 
des stationären Handels in Städten und Gemeinden ist, dass er jedoch Trends und Entwicklungen 
beschleunigt. Die Unterschiede zwischen starken und schwachen Betriebskonzepten sowie zwischen 
starken und schwachen Städten treten deutlicher zutage und verstärken sich immer mehr. Letztlich 
wird sich der Online Handel als zusätzlicher Vertriebsweg auf einem branchenspezifischen Anteil 
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einpendeln und muss von den Einzelhandelsunternehmen als genau das, einen zusätzlichen Ver-
triebsweg akzeptiert und genutzt werden. 

Tabelle 6 Gefährdungspotenzial für Branchen durch den Online-Handel 

Bedarfsgruppe 
Innenstadt- 

relevanz 
Anteil  
Fläche 

Gefährdungs-
grad 

Lebensmittel und Reformwaren Gering 8,6% Gering 

Gesundheit und Körperpflege Hoch 6,7% Gering 

Bekleidung und Wäsche Hoch 35,0% Hoch 

Schuhe und Lederwaren Hoch 2,8% Hoch 

Elektro, EDV, Foto Hoch 7,0% Hoch 

Sport, Spiel, Hobby Mittel 4,9% Hoch 

Haushalt, GPK Hoch 11,6% Gering 

Bücher, Schreibwaren Hoch 4,3% Hoch 

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf Gering 1,4% Mittel 

Möbel, Teppiche, Heimtextilien Mittel 17,3% Mittel 

Quelle: BBSR-Online-Publikation Nr. 08/2017 ï Entwicklung des Online-Handels bis 2025 aus Schulz 2016, Berechnungen auf Datenba-
sis von Bayerische Staatsregierung 2013; CIMA 2011: 8 ff.; Destatis 2015c.  

Städte und Gemeinden sind aktiv, um die Rahmenbedingungen für attraktive Innenstädte und Stadt-
teilzentren weiter positiv zu gestalten. Die dabei verwendeten Handlungsansätze reichen von der 
Erarbeitung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzepts über eine Vielzahl von Marketingaktivitäten 
bis hin zur Unterstützung alternativer Shop-Konzepte. Eine Mehrzahl der Ansätze setzt dabei auf 
Kooperation zwischen den für Innenstadt- und Stadtentwicklung relevanten Akteuren, bezieht also 
auch die Einzelhändler, Immobilieneigentümer und andere ein.  

Auch der stationäre Handel reagiert inzwischen verstärkt auf die Entwicklungen im Online-Handel 
und versucht, die dort wahrzunehmenden Potenziale aktiv zu nutzen: Diskussionen und bereits um-
gesetzte Beispiele in den Bereichen Multi-Channel, Cross- und Omni-Channel (kanalübergreifende 
Angebote) zeigen dies. Neben einem Online-Shop bzw. Cross-Channel-Ansatz und Lieferdiensten 
bieten sich dem stationären Handel weitere Möglichkeiten, die Bequemlichkeit des Einkaufs für den 
Kunden zu erhöhen. Ein wesentliches Kriterium bei allen Maßnahmen sind einfache Regelungen, wie 
z.B. einheitliche Öffnungszeiten aller Händler eines Standortes, ein gemeinsames WLAN-Angebot 
am Standort (im Gegensatz zu einem fragmentierten WLAN-Service) oder die Erhöhung der Waren-
verfügbarkeit durch die Nutzung von Automaten außerhalb der Geschäftszeiten. Ferner verfügt der 
stationäre Einzelhandel über die Möglichkeit, dem Kunden großzügige Umtauschregelungen anzu-
bieten, um im Sinne der Risikoreduktion mit dem Online-Handel gleichzuziehen. Sinnvoll ist es dabei, 
wenn die Mitglieder der Werbegemeinschaft einheitliche Regelungen anbieten und kommunizieren. 

Neben oder außerhalb von Stadtmarketing gibt es weitere wichtige Instrumente der Kommunikation. 
Zu diesen gehören interne und offene Arbeitskreise und/oder Runde Tische mit den betroffenen Akt-
euren. So lªsst sich eine ĂKultur der Kommunikationñ zwischen den Handelnden schaffen. Dies be-
deutet, ein offenes Ohr zu haben für die Belange der Betroffenen, aber auch offensiv auf diese zuzu-
gehen und offen über Grenzen und Möglichkeiten sowie die zukünftige Rollenverteilung zu diskutie-
ren. Dadurch können neue Formen der Kooperation ï z.B. Business Improvement Districts (BID) oder 
Immobilien- und Standortgemeinschaften (ISG) ï angestoßen oder (kleinere) Projekte auf den Weg 
gebracht werden. 

Um langfristig eine hohe Kaufkraftbindung an zentralen Standorten zu sichern, ist der Handel sowohl 
auf funktionsfähige räumliche und architektonische Strukturen als auch auf attraktive und belebte 
Innenstädte und Stadtteilzentren angewiesen. Städte sehen in der Aufwertung des öffentlichen Rau-
mes einen Vorteil für den stationären Handel. Stadtmarketing, Business Improvement Districts (BID) 
und Immobilien-Standortgemeinschaften (ISG) unterstützen dies. 
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2.2.5 Auswirkungen der Corona Pandemie 

Stichworte wie Click & Collect, Livestream Shopping oder Click & Meet bestimmten in den Jahren 
2020 und 2021 das Einzelhandelsgeschehen in den Städten Europas. Beschränkungen des Einzel-
handels durch staatlich verfügte Schließungen oder Hygienemaßnahmen (Beschränkung der Kun-
denzahl etc.) nahmen erheblichen Einfluss auf den Geschäftsgang vieler Einzelhandelsbranchen. In 
einigen Branchen war der Einfluss durchaus positiv in anderen negativ. ĂLockdownsñ im Frühjahr 
2020 waren verbunden mit der vollständigen Schließung des Einzelhandels. Eine Ausnahme bildete 
die Nahversorgung, so dass Lebensmittelanbieter und Drogeriemärkte weiterhin öffnen durften. Je 
nach Bundesland differierte die Liste der öffnungsberechtigten Betriebe.  

Dieser ĂLockdownñ dauerte bis Ende Mai 2020 und war verantwortlich für erhebliche Umsatzeinbußen 
und das ein oder andere Insolvenzverfahren. Nachdem die erste Infektionswelle zum Sommer 2020 
abgeebbt war, normalisierte sich das Geschäftsleben weitgehend. Mit stark ansteigenden Infektions-
zahlen im September und Oktober 2020 begann die zweite Infektionswelle, die im November 2020 
zu einem weiteren Lockdown mit erzwungenen Ladenschließungen führte. Nun aber entwickelten 
sich kreative Möglichkeiten, doch auch Nonfoodsortimente stationär zu kaufen, indem bestellte Ware 
abgeholt (Click & Collect) oder je nach Inzidenzwert auch auf Termin eingekauft werden konnte (Click 
& Meet). Großer Gewinner der Schließungswellen war der Online Handel. Im Frühjahr 2021 wurde 
der Lockdown angesichts nicht sinkender Infektionszahlen, die sich zu der dritten Welle verstärkten, 
verschärft und dauert bis Mai 2021 immer noch (regional) an. 

Trotz dieser Einschränkungen verzeichnete der Handelsverband Deutschland (HDE) und das Statis-
tische Bundesamt für 2020 einen Umsatzanstieg, wobei auch der stationäre Einzelhandel, neben dem 
boomenden Online Handel Umsatzsteigerungen vorzuweisen hatte. 

Abbildung 5  Umsatzentwicklung des stationären und des Online-Einzelhandels       
2000 bis 2020 

  
Quelle: HDE Online Monitor 2021, Seite 8 

Der stationäre Umsatzzuwachs des Einzelhandels 2020 wurde im Wesentlichen durch den nahver-
sorgungsdominierten Einzelhandel getragen. Innenstadttypische Sortimente wie Bekleidung, Schuhe, 
Uhren und Schmuck hatten dagegen harte Umsatzausfälle zu beklagen. Somit sind bis heute vor 
allem innenstadttypische Leitsortimente von massiven Rückgängen betroffen, was folgerichtig insbe-
sondere Shoppingcenter und Innenstadtzentren besonders hart trifft. Auch diverse Insolvenzverfah-
ren bekannter Einzelhandelsketten und -marken werden ihre Auswirkungen auf die zentralen Lagen 
der Städte früher oder später zeitigen. Konkrete Folgen für die Innenstadtzentren und anderen zent-
ralen Lagen werden sich erst in kommenden Monaten abzeichnen. 
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2.3 Bauplanungsrechtliche Rahmenbedingungen für ein Einzelhandelskonzept 

Inhalte und Aussagen eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes werden durch gesetzliche Vorga-
ben maßgeblich beeinflusst. Von Einzelhandelskonzepten gehen planungsrechtliche Wirkungen aus, 
die sich durch den jeweiligen Ratsbeschluss der Gemeinde manifestieren. Einzelhandelskonzepte 
werden in der Regel als städtebauliche Entwicklungskonzepte nach §1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB be-
schlossen und erhalten so Relevanz für die Abwägung von Belangen im Rahmen der Bauleitplanung. 
Einzelhandelskonzepte sind demnach planungssystematisch als informelle Planungen einzuordnen. 
Erst die Umsetzung in verbindliche Bauleitplanung verleiht ihnen Rechtskraft. 

Der Rechtsrahmen für Einzelhandelsgutachten berührt alle hierarchischen Ebenen des föderalisti-
schen Systems der Bundesrepublik Deutschland und darüber hinaus auch das europäische Recht. 

 

2.3.1 Europarechtliche Vorgaben 

Artikel 49 AEUV zur Niederlassungsfreiheit sowie die Artikel 14 und 15 der Dienstleistungsrichtlinie 
sind zu beachten. Die Regelungen zur Beschränkung von großflächigen Einzelhandelsansiedlungen 
in Bauleitplänen sind an den Vorschriften der Dienstleistungsrichtlinie zu messen. Somit sind men-
genmäßige oder territoriale Beschränkungen für die Aufnahme oder Ausübung einer Dienstleistungs-
tätigkeit (Art. 15 Abs. 2 Buchst. a) DL-RL) nur zulässig, wenn sie nichtdiskriminierend, erforderlich 
und verhältnismäßig (Art. 15 Abs. 3 DL-RL) sind.  

Das Urteil vom 30.1.2018 des EUGH2 enthält Aussagen zu Anwendungsbereich und Auslegung der 
DL-RL. Danach ist Einzelhandel im Sinne der DL-RL als Dienstleistung zu verstehen.  

Vor diesem Hintergrund sollten Gemeinden nach dem Bauplanungsrecht bei der erforderlichen Do-
kumentations- und Begründungspflicht auch die Anforderungen des Europarechts beachten. Fol-
gende Anforderungen3 sind zu prüfen: 

¶ Nicht-Diskriminierung (aufgrund von Staatsangehörigkeit, Sitz der Gesellschaft) 

¶ Erforderlichkeit: (zwingende Gründe des Allgemeininteresses müssen nachgewiesen werden) 

¶ Verhältnismäßigkeit: (Anforderungen müssen zur Erfüllung der Ziele geeignet sein und nicht 
darüber hinausgehen) 

Empfehlenswert ist in diesem Zusammenhang die Unterlassung von Regelungen, die die Zulässigkeit 
von Einzelhandelsvorhaben von wirtschaftlichen Bedarfsprüfungen oder von Marktnachfrage abhän-
gig machen. Damit sind auch festgelegte Entwicklungsgrenzen oder -korridore, die letztlich eine be-
grenzte Entwicklung von Sortimenten (Verkaufsflächengrenzen) vorgeben, europarechtlich unzuläs-
sig4.   

 

2.3.2 Bundesrechtliche Vorgaben 

Im Grundgesetz (GG) ist im Zusammenhang mit Einzelhandelskonzepten die Regelung der konkur-
rierenden Gesetzgebung zwischen Bund und Ländern grundsätzlich maßgeblich (Art 72 Abs. 3 sowie 
Art. 74 Abs. 1 Nr. 31 GG), für die praktische Arbeit jedoch weniger relevant.  

Das Raumordnungsgesetz (ROG) definiert die Ziele und Grundsätze der Raumordnung.  

  

                                                

2 EuGH, 30.01.2018 - C-360/15, C-31/16 

3 Quelle: Hinweise der Fachkommission Stªdtebau zu Auswirkungen des āVisseró-Urteils des EuGHs, insbes. zur Anwendbarkeit der EU-
Dienstleistungsrichtlinie auf Bebauungspläne (März 2019) 

4 vergl. gif, Qualitätskriterien für Einzelhandelsgutachten, Juli 2020, Seite 26 
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Das Baugesetzbuch (BauGB) regelt unter anderem die Bauleitplanung. Hier sind einige einschlä-
gige Paragraphen zu nennen, die auf Einzelhandelsfragen angewendet werden: 

¶ §1 Abs. 6 Nr. 11 städtebauliches Entwicklungskonzept 

¶ §2 Abs. 2 Interkommunales Abstimmungsgebot 

¶ §9 Abs. 2a einfacher Bebauungsplan zur Erhaltung oder Entwicklung  
  zentraler Versorgungsbereiche 

¶ §30  Arten von Bebauungsplänen 

¶ §34 Zulässigkeit in den im Zusammenhang bebauten Ortsteilen 

¶ §34 Abs. 3 Schutz zentraler Versorgungsbereiche in allen betroffenen Gemeinden 

¶ §35 Bauen im Außenbereich 

 

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) regelt in Bebauungsplänen festsetzbare Baugebiete (§1 
Abs. 3), zulässige Nutzungen (§1 Abs. 4-9) sowie die Ausweisung von Sondergebieten für den Ein-
zelhandel und zu prüfende Auswirkungen (§11 Abs. 3) 

2.3.3 Landesrechtliche Vorgaben 

Landesentwicklungsprogramme und -pläne (LEP) oder Landesraumordnungsprogramm konkretisie-
ren die Ziele und Grundsätze in länderspezifischer Weise. Die Regelungen in den Bundesländern 
weichen voneinander ab, wobei die folgenden raumordnerischen Instrumente zur Steuerung des 
großflächigen Einzelhandels in fast allen Bundesländern angewendet werden.  

¶ Beeinträchtigungsverbot 
keine wesentlichen Beeinträchtigungen der Funktionsfähigkeit der Stadt- und Ortskerne sowie 
der verbrauchernahen Versorgung 

¶ Konzentrations-/Zentralitätsgebot 
Zuordnung von Einzelhandelsgroßprojekten zu bestimmten Zentralitätsstufen (Ober-, Mitte-, 
Grundzentren) 

¶ Integrationsgebot 
Großflächige, innenstadtrelevante Ansiedlung nur in städtebaulich integrierter Lage 

¶ Kongruenzgebot 
Ausrichtung der Größenordnung am zentralen Orte Prinzip bzw. Verflechtungsbereich 

¶ Agglomerationsverbot 
kleinflächige Betriebe mit räumlich-funktionalem Zusammenhang sind als Großflächen zu be-
handeln 

Es ist zu empfehlen, die länderspezifischen Regelungen gesondert zu berücksichtigen, weil die Un-
terschiede in den Bestimmungen teilweise erheblich sind. 

Regionalpläne der regionalen Planungsverbände konkretisieren die Ziele und Grundsätze der Lan-
desplanung. 

In den meisten Bundesländern liegen Verwaltungsvorschriften, wie zum Beispiel ĂEinzelhandelser-
lasseñ, ĂHandlungsanleitungenñ, ĂArbeitshilfenñ oder ªhnliches vor. 

Die konkreten landesspezifischen Vorgaben werden im Kapitel ĂRahmenvorgaben der Landespla-
nungñ ausgef¿hrt. 
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2.3.4 Kommunale Vorgaben 

Die Bauleitplanung der Gemeinden (Flächennutzungspläne und Bebauungspläne) regelt die Zuläs-
sigkeit des großflächigen Einzelhandels im Gemeindegebiet. Diese ist bei der Erstellung von Einzel-
handelskonzepten zu beachten. Unverbindliche Planungen wie Stadtentwicklungspläne, kommunale 
oder auch regionale Einzelhandelskonzepte werden ebenfalls berücksichtigt 

 

2.4 Regionale Einordnung 

2.4.1 Der Standort Eisenhüttenstadt 

Eisenhüttenstadt ist eine mittelgroße Stadt im Bundesland Brandenburg, die 120 Kilometer südöstlich 
der Bundeshauptstadt Berlin an der Oder und damit direkt an der deutsch-polnischen Grenze, aller-
dings ohne stadtnahen Grenzübergang, liegt. Mit einer Fläche von etwa 6.347 ha und 24.663 Ein-
wohnern (Stand: 30.06.2021) stellt Eisenhüttenstadt die zweitgrößte Stadt im Landkreis Oder-Spree 
dar und ist in der Landesplanung als Mittelzentrum ausgewiesen.  

Das Oberzentrum Frankfurt (Oder) liegt 20 Kilometer nördlich von Eisenhüttenstadt, Cottbus als wei-
teres Oberzentrum etwa 60 Kilometer südwestlich. Im Westen liegt die Stadt Beeskow (Mittelzent-
rum), im Süden das Mittelzentrum Guben. Müllrose, Friedland, Lieberose und Neuzelle als Grund-
funktionale Schwerpunkte und Brieskow-Finkenheerd vervollständigen die Auflistung der nahegele-
genen, größeren Orte. 

Die regionale Wettbewerbssituation ist geprägt durch die attraktiven und quantitativ bedeutenden Ein-
zelhandelsangebote des Oberzentrums Frankfurt (Oder). Die Mittelzentren Guben und Beeskow so-
wie das Oberzentrum Cottbus stellen ebenfalls Konkurrenz für den Eisenhüttenstädter Einzelhandel 
dar. 

Im Stadtgebiet von Eisenhüttenstadt verlaufen zwei Bundesstraßen. Die B112 führt nach Süden in 
Richtung Guben und nach Norden in Richtung Frankfurt (Oder), die B246 verläuft von Eisenhütten-
stadt nach Beeskow. Die beiden Bundesstraßen sind als wichtige regionale Verbindungen einzustu-
fen, denn die nächstmögliche Autobahnauffahrt befindet sich erst weiter nördlich bei Frankfurt (Oder). 
Nach Osten gibt es keine Verkehrsverbindungen, die nächsten Brücken in Richtung Polen überque-
ren die Oder im Norden in Frankfurt (Oder) und die Neiße im Süden in Coschen. Durch die fehlenden 
grenzüberschreitenden Verbindungen fehlt der Stadt Eisenhüttenstadt der Zugang zu Kaufkraftpo-
tenzialen auf polnischer Seite. Dort leben in den kleineren Ortschaften rund 3.000 bis 5.000 Einwoh-
ner, die maßgeblich zum Ausglich des städtischen Schrumpfungsprozesses beitragen könnten. 

Die Anbindung an den ÖPNV ist über ein dichtes Linienbusnetz sowie RE- und RB-Verbindungen am 
Bahnhof Eisenhüttenstadt gewährleistet. Die Fernverbindungen der EC-Linien der Deutschen Bahn 
sind zwar erst in Frankfurt (Oder) erreichbar, aber mit einem Haltepunkt für den RE1 hat Eisenhüt-
tenstadt Anschluss an den beschleunigten Regionalverkehr in Brandenburg und damit mehrmals täg-
lich eine direkte Verbindung nach Berlin.  

 

2.4.2 Demographische Entwicklung in der Region 

Die Stadt Eisenhüttenstadt hat von 1991 bis 2017 mehr als die Hälfte (50,4%) ihrer Bevölkerung 
verloren und die Vorausschätzung des Landesamts für Bauen und Verkehr geht auch für die kom-
menden Jahre von einer weiteren Bevölkerungsabnahme aus. 
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Abbildung 6  Regionale Einordnung der Stadt Eisenhüttenstadt 

  
Quelle: eigene Darstellung 

Abbildung 7  Entwicklung der Einwohnerzahl Eisenhüttenstadt seit 2012 

  
Quelle: Eisenhüttenstadt ï INSEK 2020, Stand 22.3.2021 
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Abbildung 8 Bevölkerungsentwicklung in Brandenburg von 1991 bis 2017 

 
Quelle: Landesamt für Bauen und Verkehr, www.strukturatlas.brandenburg.de, abgerufen am 14.05.2021 

 

Bis 2035 soll nach dieser Berechnung die Bevölkerung ausgehend von dem Bestand im Jahr 2017 
um weitere 15,2% schrumpfen. Dieser Wert ist sehr viel höher als für das Land Brandenburg insge-
samt (-1,7%) erwartet und immer noch doppelt so hoch wie für den gesamten Landkreis Oder-Spree 
(-7,4%) berechnet. Im Entwurf des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (INSEK) wurden fol-
gende Einwohnerprognose zugrunde gelegt. 
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Abbildung 9  Szenarien zur Bevölkerungsentwicklung bis 2035 

 
Quelle: Eisenhüttenstadt ï INSEK 2020 
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Abbildung 10 Vorausschätzung der Bevölkerungsentwicklung in Brandenburg                 
2017 bis 2030 

 
Quelle: Landesamt für Bauen und Verkehr, www.strukturatlas.brandenburg.de, abgerufen am 14.05.2021 

 

Mit dem massiven Rückgang der Gesamtbevölkerung ging eine deutliche Alterung der Bevölkerung 
einher. Im Jahr 2017 war Eisenhüttenstadt eine der Gemeinden in Brandenburg mit dem höchsten 
Durchschnittsalter (51,7 Jahre, das sind fast 5 Jahre mehr als der Landesdurchschnitt von 46,9 Jah-
ren). Damit hat die Stadt eine Entwicklung vorausgenommen, die im restlichen Land noch bevorsteht. 
Für die Jahre bis 2030 erwartet die Vorausschätzung des Landesamts für Eisenhüttenstadt bei der 
über 65-jährigen Bevölkerung lediglich eine Zunahme von 3,0%, deutlich weniger als die Steigerung 
von 19,7% im Landkreis Oder-Spree oder die 13,3% für das gesamte Land Brandenburg. Trotzdem 
wird das Durchschnittsalter auch in Eisenhüttenstadt weiter steigen, da für die Altersgruppe der 15- 
bis 65-Jährigen eine Abnahme von 26,3% erwartet wird. 

2.4.3 Raumstrukturelle Einordnung Eisenhüttenstadts 

Im Rahmen der Regionaltypisierung der kreisfreien Städte und Städte des Bundesinstitutes für      
Bau-, Stadt- und Raumforschung werden die Regionen nach ihrer räumlichen Verdichtung und kom-
munalen Gebietsorganisation charakterisiert.  
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Abbildung 11  Siedlungsstruktureller Kreistyp 

  
Quelle: Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung, Raumordnungsbericht 2017, Seite 10, Bonn 2018 

 

Folglich ist Eisenhüttenstadt, Cottbus, Frankfurt (Oder), Beeskow und Guben als ländlicher Raum mit 
Verdichtungsansätzen charakterisiert. Unmittelbar benachbarte Raumstrukturen sind nach Südosten 
vergleichbar stark verdichtet, nach Südwesten, Westen und Norden hingegen noch geringer verdich-
tet. Berlin und Potsdam weisen als Verdichtungskern im Nordwesten eine deutlich höhere Verdich-
tung auf.  

2.4.4 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 

Die Kaufkraftverhältnisse innerhalb einer Region lassen sich am ehesten durch die Kaufkraftkennzif-
fern darstellen. Kaufkraftkennziffern geben Auskunft über die regionale Verteilung der einkommens-
bedingten, potenziellen Endverbrauchernachfrage. In Verbindung mit den aktuellen Zahlen zur (orts-
ansässigen) Bevölkerung erlauben sie quantitative Angaben zur Einschätzung der lokalen Nachfrage 
nach Waren und Gütern, die über Handels- und Dienstleistungsunternehmen distribuiert werden.  
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Abbildung 12 Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex 2020 im regionalen Vergleich 
(BRD=100)  

 
Quelle: eigene Darstellung, Michael Bauer Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2020 

Die ausgewiesenen Kaufkraftindizes messen die jeweiligen regionalen Ergebnisse am Bundeswert. 
Der deutschlandweite Durchschnittswert wird dabei auf 100 gesetzt. Demnach bedeutet ein Wert über 
100 eine überdurchschnittliche Kaufkraft, ein Wert unter 100 eine unterdurchschnittliche Kaufkraft in 
der Region. Kaufkraftindizes sind grundsätzlich Betrachtungen je Einwohner einer Region und wer-
den somit zum ĂDurchschnittseinwohnerñ in ganz Deutschland in Beziehung gesetzt.  

Danach herrschen unterdurchschnittliche Kaufkraftindizes in der Region vor, gemessen am Durch-
schnitt von Brandenburg (93,0) bewegen sich die Werte aber etwa auf Landesniveau. Dies hat natur-
gemäß Auswirkungen auf die Einzelhandelsausgaben. Für die Stadt Eisenhüttenstadt wurde ein 
Kaufkraftindex von 83,2 ermittelt. Damit liegt Eisenhüttenstadt deutlich unter dem Bundesdurchschnitt 
und auch unter dem Landesdurchschnitt und stellt den letzten Platz unter den ausgewählten Städten 
der Region dar. Keine Aussage kann allerdings über die tatsächlichen Umsatzchancen des Einzel-
handels auf Grundlage dieser Daten gemacht werden. Vielmehr handelt es sich um einen ersten 
regionalen Benchmark. 

 

3 Einzugsbereich und Marktpotenziale 

3.1 Das Einzugsgebiet von Eisenhüttenstadt 

Aus der beschriebenen regionalen Verteilung der Versorgungsstrukturen und Potenziale und der ak-
tuell gemessenen Versorgungsbedeutung des Einzelhandels in der Stadt Eisenhüttenstadt ist davon 
auszugehen, dass die regionale Ausstrahlung Eisenhüttenstadts als Einzelhandelsstandort als eher 
mäßig zu bewerten ist. Im Einzelhandelskonzept 2009 wurde, ebenso wie aktuell, eine begrenzte 
Zentralität für die Stadt ermittelt. Potenziale von der polnischen Seite dürften angesichts der entfern-
ten Lage der Grenzübergänge gering sein.  

Angesichts der positiven Zentralitätsquoten im periodischen Bedarfssegment, aber mitunter negati-
ven Quoten im aperiodischen Segment (z.B. Elektrowaren) wird die Nachfrage im Stadtgebiet jedoch 
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nur bedingt gedeckt. Der Einzelhandel in Eisenhüttenstadt besitzt insoweit auch nur eine einge-
schränkte regionale Bedeutung, da keine vollständige gesamtstädtische Bedeutung erreicht werden 
kann.  

Dem Mittelzentrum Eisenhüttenstadt wird durch die Landesplanung ein Mittelbereich geringer Aus-
dehnung vorgebeben. Hierzu gehören die Gemeinden Lawitz, Neißemünde und Neuzelle. 

 

Abbildung 13 Einzugsbereich der Stadt Eisenhüttenstadt 

 
Quelle: eigene Darstellung 

 

Es bleibt zu berücksichtigen, dass einige Anbieter wie beispielsweise Kaufland, Marktkauf oder Toom 
Baumarkt (hat zwischenzeitlich geschlossen und wird durch Obi ersetzt werden) durchaus in der Lage 
sind, am Standort Eisenhüttenstadt regionale Einzugsbereiche zu erschließen. In der Summe kann 
Eisenhüttenstadt so sein Einzugsgebiet über seine Stadtgrenzen hinaus festsetzen. 

 

3.2 Wettbewerb und Entwicklung der Wettbewerbsposition  

Ein Maß für die Einschätzung der Marktposition Eisenhüttenstadts in der Region ist der Einzelhan-
delsumsatz, der innerhalb eines Jahres in Eisenhüttenstadt erzielt wird. Die Umsatzkennziffer Eisen-
hüttenstadts erreicht im Vergleich zu den Städten in der Region ein eher durchschnittliches Niveau. 
Indiziert man die Stadt mit dem höchsten Einzelhandelsumsatz auf 100 (Stadt Frankfurt (Oder) mit 
342,84 Mio. ú, so erreicht Eisenhüttenstadt 47% davon. Fürstenwalde/Spree erreicht 54% des Um-
satzniveaus von Frankfurt (Oder), Königs Wusterhausen 38% und Guben 35%.  

Es liegt auf der Hand, dass sich bei einer solchen Konzentration von Wettbewerb im unmittelbaren 
Umfeld die regionale Versorgungsbedeutung und die damit verbundene mittelzentrale Funktion Ei-
senhüttenstadts auf das regionale Umfeld beschränken muss. 
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Abbildung 14 Versorgungsbedeutung der Städte in der Region und Einordnung Eisenhüt-
tenstadts 

 
Quelle: eigene Darstellung, Michael Bauer Research, Umsatzkennziffern 2020 

 

Es stellt sich die Frage, inwieweit sich der Einzelhandel von Eisenhüttenstadt in diesem regionalen 
Wettbewerbsumfeld, insbesondere Frankfurt (Oder) gegenüber, behaupten kann, denn die großen 
Herausforderungen der demografischen Entwicklung sind hier nicht außer Acht zu lassen.  

Der regionale Vergleich von Kaufkraft- und Umsatzentwicklung in den Städten lässt Rückschlüsse 
zu, inwieweit zuwachsende oder schrumpfende Marktpotenziale genutzt bzw. verkraftet werden konn-
ten. Dazu wurde ein längerfristiger Vergleich der Kaufkraft- und Umsatzentwicklung in den Städten 
der Region angestellt. Eine Indizierung von absoluter einzelhandelsrelevanter Kaufkraft und dem Ein-
zelhandelsumsatz auf das Jahr 2008 (2008=100) ermöglicht den Vergleich des Zeitverlaufs zwischen 
den Städten der Region. 
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Abbildung 15 Umsatz- und Kaufkraftentwicklung in den Städten der Region 

 
Quelle: eigene Darstellung, Michael Bauer Research, Umsatz- und Kaufkraftkennziffern 2008 und 2020  

 

Im regionalen Vergleich erlitt der Einzelhandel der Stadt Eisenhüttenstadt den größten prozentualen 
Rückgang des Einzelhandelsumsatzes seit 2008 in der Region. Es handelt sich um insgesamt 20,3% 
in 12 Jahren. Dies stellt selbstverständlich einen erheblichen Umsatzverlust dar. Diese Entwicklung 
betrifft allerdings auch andere Städte der Region, wie etwa Frankfurt (Oder) und Guben, bei Beach-
tung der Preisbereinigung. Fürstenwalde/Spree und Königs Wusterhausen weisen hingegen eine po-
sitive Umsatzentwicklung auf.   

Hier sind die absoluten Größenordnungen maßgeblich. Auch wenn beispielsweise Königs Wuster-
hausen eine dem Index nach recht hohe Umsatzentwicklung verzeichnen konnte, beträgt die absolute 
Steigerung des Einzelhandelsumsatzes ālediglich 30 Mio. ú. Frankfurt (Oder) verzeichnet hingegen 
einen nur eher leichten Rückgang in der Umsatzentwicklung, dennoch macht dieser bereits einen 
Verlust im Einzelhandelsumsatz von rund 13,6 Mio. ú aus. Der hohe Rückgang in der Umsatzent-
wicklung Eisenhüttenstadts geht dabei mit einem starken absoluten Verlust des Einzelhandelsumsat-
zes von etwa 40,8 Mio. ú einher.  

Der Vergleich der Kaufkraftentwicklung zeigt ein ähnliches Bild. Hier liegt Eisenhüttenstadt ebenfalls 
auf dem letzten Platz der Vergleichsstädte, der Rückgang des Einzelhandelsumsatzes geht also auch 
mit einem Rückgang der Kaufkraft einher. Hier sind sicherlich die Einflüsse des stark steigenden 
Online-Handels im Vergleichszeitraum zu berücksichtigen. Der relative Umsatzanteil des Online-Han-
dels hat sich seit 2006 bis ins Jahr 2017 von 6% auf 12% verdoppelt. Das Problem hat der Einzel-
handel in den anderen Städten der Region allerdings auch. 

Durch regional überdurchschnittlichen Rückgang der Kaufkraft in den letzten 12 Jahren verliert die 
Stadt Eisenhüttenstadt real an Einzelhandelsumsatz. Es besteht die Gefahr, den Anschluss an die 
regionale Entwicklung zu verlieren. 

Eine vergleichbare Gefahr besteht daneben aber auch für die Städte Frankfurt (Oder) und Guben. 
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3.3 Kaufkraftanalyse Eisenhüttenstadt 

Die verfügbaren Marktpotenziale sind quantitativer Ausdruck des Nachfragevolumens im Stadtgebiet. 
Es handelt sich um die monetären Mittel, die der Bevölkerung Eisenhüttenstadts im Jahr 2020 für 
Ausgaben im Einzelhandel zur Verfügung stehen. Damit ist nichts über die Kaufkraftbindung gesagt. 
Regelmäßig aufgesuchte Einkaufsziele bestimmen die Kaufkraftbindung und ergeben letztlich die 
Kaufkraftströme zwischen Wohnorten der Bevölkerung und den Einkaufszielen, die im Falle von Ei-
senhüttenstadt zu einem großen Ausmaß außerhalb des Stadtgebietes liegen. Eine Ausdehnung des 
Einzugsbereiches ist angesichts der regionalen Wettbewerbslage für die Stadt Eisenhüttenstadt nicht 
möglich. Eine Ausdehnung des Einzugsbereiches und damit der verfügbaren Kaufkraft, wäre aus-
schließlich nach Polen möglich. Dazu wären allerdings eine kurze und direkte Verkehrsanbindung 
notwendig. 

 

3.3.1 Marktpotenzial 

Grundlage der Berechnung der Marktpotenziale sind zum einen die Bevölkerungsgröße und zum an-
dern die Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel. Während die Einwohnerzahlen von der örtlichen amt-
lichen Statistik ermittelt werden, basiert die Bestimmung der Pro-Kopf-Werte für die Einzelhandels-
ausgaben auf bundesweiten Wirtschaftsstatistiken, die zum Teil aus der amtlichen Statistik5 und dar-
über hinaus aus Veröffentlichungen diverser Branchenverbände und Institute des Einzelhandels6 
stammen. 

Danach betragen die bundesweit durchschnittlichen jährlichen Ausgaben im Einzelhandel 6.819 ú pro 
Kopf der Bevölkerung. Auf den periodischen Bedarf entfallen mit 3.376 ú pro Kopf knapp 50% aller 
Einzelhandelsausgaben. Die Potenziale für die Nahversorgung binden somit die Hälfte des verfügba-
ren Ausgabenpotenzials für den Einzelhandel.  

Im aperiodischen Bedarfsbereich entfällt auf den persönlichen Bedarf, der für die Innenstadt bedeu-
tend ist, mit 938 ú pro Kopf der Bevºlkerung ein Anteil von rund 14% der Gesamtausgaben im Ein-
zelhandel. Baumarktartikel und Einrichtungsbedarf binden dagegen Ausgaben von 1.203 ú pro Kopf, 
was einem Anteil an den Gesamtausgaben von rund 18% entspricht. 

                                                

5 Umsatzsteuerstatistik, Verbraucherpreisindices, VGR des Bundes, Einkommens- und Verbrauchsstichprobe 

6 EHI, BBE, Bundesverband des Deutschen Lebensmittelhandels e.V., Bundesvereinigung Deutscher Apothekerverbände, Bundesverband 
des Deutschen Textileinzelhandels e.V., Bundesverband Parfümerien e.V., Industrieverband Körperpflege- und Waschmittel e.V., Verband 
Deutscher Drogisten e.V., Bundesverband für den gedeckten Tisch, Hausrat und Wohnkultur e.V., Bundesverband Bürowirtschaft, Bun-
desverband des Deutschen Schuheinzelhandels e.V., Verband Deutscher Sportfachhandel e.V., Bundesverband der Campingwirtschaft in 
Deutschland e.V., Zentralverband der Augenoptiker, Börsenverein des Deutschen Buchhandels, Bundesverband Technik des Einzelhan-
dels e.V., Zentralverband Elektrotechnik- und Elektronikindustrie e.V., Bundesverband Schmuck und Uhren e.V., Bundesverband der Ju-
weliere, Schmuck- und Uhrenfachgeschäfte e.V., Gesamtverband Autoteile e.V., Bundesverband Deutscher heimwerker-, Bau-, und Gar-
tenmärkte e.V., Zweirad Industrieverband e.V., Bundesverband Farben- und Tapeten e.V., Bundesverband des Deutschen Möbel-, Küchen- 
und Einrichtungsfachhandel e.V., Industrieverband Heimtierbedarf e.V., Zentralverband Zoologischer Fachbetriebe Deutschlands e.V., 
Bundesverband des Spielwarenhandels e.V. 
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Tabelle 7 Mittlere Ausgaben im Einzelhandel (nach Sortimentsgruppen) in ú pro Kopf 
und Jahr (Bundesdurchschnitt) 

Bedarfsgruppe 
Pro-Kopf-Ausgaben  

in ú 

Nahrungs- und Genussmittel 2.786 

Gesundheits- und Körperpflege 590 

Bekleidung, Lederwaren 667 

Schuhe 159 

Bücher, Schreibwaren 214 

Uhren, Schmuck, Optik 112 

Haushaltswaren, Glas, Porzellan 116 

Elektrowaren 583 

Möbel und Einrichtungsbedarf 621 

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 582 

Hobby-, Sport- und Freizeitartikel 388 

Gesamtsumme  6.819 

Quelle: eigene Berechnungen, BBE, diverse Verbände, Destatis, MB Research 2020 

 

Die für Eisenhüttenstadt verwendeten Pro-Kopf-Werte liegen proportional zum festgestellten Kauf-
kraftindex von 83,2 um 16,8% unter dem Bundesniveau, d.h. der durchschnittliche Ausgabenbetrag 
pro Jahr und Kopf beträgt hier 5.672 ú. 

Im Vergleich zum Jahr 2008 ist damit der absolute Betrag der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro 
Kopf deutlich gestiegen. Für das Jahr 2008 betrug der Pro-Kopf Ausgabenwert für den Einzelhandel 
laut Stadt + Handel 4.403 ú. Das ergäbe eine Steigerung von mehr als 28%7 in zwölf Jahren.  

 

3.3.2 Kaufkraft im Stadtgebiet 

Die verfügbare Kaufkraft im Stadtgebiet ergibt sich schließlich aus der Verrechnung der mit dem 
Kaufkraftindex gewichteten Pro-Kopf-Werte mit der aktuellen Einwohnerzahl.  

Ausgehend von einer Einwohnerzahl von 24.663 ergibt sich ein Ausgabenpotenzial pro Jahr von ins-
gesamt 140,9 Mio. ú.  

Wie oben beschrieben erlebt Eisenhüttenstadt seit der Wiedervereinigung einen kontinuierlichen Ein-
wohnerverlust. Im Vergleich zu 2011 (32.800 Einwohner nach Angaben von Stadt + Handel) liegt die 
Einwohnerzahl aktuell um ca. 8.000 Einwohner niedriger. Die leichte Steigerung des Kaufkraftindex 
gegenüber 2011 kann diesen Rückgang nicht ausgleichen, so dass das einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftpotenzial in Eisenhüttenstadt in den vergangenen zwölf Jahren um 11,9% gesunken ist. Gleich-
zeitig sank die Einwohnerzahl um 24%, so dass durch die leichte Steigerung des Kaufkraftindex in-
nerhalb des Beobachtungszeitraumes ein begrenzter Teilausgleich der Verluste stattfinden konnte. 

                                                

7 Eine Abweichung der Pro-Kopf Werte aufgrund von Unterschieden in der Berechnungsmethodik zwischen Stadt + Handel und Markt und 
Standort ist hier nicht auszuschließen. Im Jahr 2008 hätte Markt und Standort einen Pro-Kopf-Ausgabenwert von 4.675 ú pro Einwohner 
von Eisenhüttenstadt angesetzt. Die Steigerung hätte danach seitdem nur bei 22% gelegen. 
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Tabelle 8 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Sortimentsgruppen in der Stadt Eisen-
hüttenstadt 

Sortimentsgruppe 
Ausgabenpotenzial 2020  

in ú 

Nahrungs- und Genussmittel 57,6 

Gesundheits- und Körperpflege 12,2 

Bekleidung, Lederwaren 13,8 

Schuhe 3,3 

Bücher, Schreibwaren 4,4 

Uhren, Schmuck, Optik 2,3 

Haushaltswaren, Glas, Porzellan 2,4 

Elektrowaren 12,0 

Möbel und Einrichtungsbedarf 12,8 

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 12,0 

Hobby-, Sport- und Freizeitartikel 8,0 

Gesamtsumme  140,9 

Quelle: eigene Berechnungen, BBE, diverse Verbände, Destatis, MB Research 2020 

 

Die Verbraucher der Stadt Eisenhüttenstadt verfügen insgesamt über 140,9 Mio. ú einzelhandelsre-
levanter Kaufkraft für das Jahr 2020. Das ist im Vergleich zum Jahr 2008 (Stadt + Handel, Gutachten 
von 2009) mit einem Wert von 145,7 Mio. ú eine nur geringe Reduktion von 3,3%. Auf den kurzfristi-
gen Bedarf entfallen mit 69,8 Mio. ú fast 50% aller Einzelhandelsausgaben. Beim mittelfristigen Be-
darf sind es etwa 15% mit 21,5 Mio. ú Ausgaben. Auf den langfristigen Bedarf entfallen mit 49,6 Mio. 
ú rund 35% aller Einzelhandelsausgaben. 

Maßgebliche Kaufkraftsteigerungen hängen zum einen von der Bevölkerungsentwicklung und zum 
anderen von der Einkommensentwicklung ab. In der Vergangenheit war die Einwohnerzahl von Ei-
senhüttenstadt zwar deutlich rückläufig, trotzdem ist die Kaufkraft bei weitem nicht so stark gesunken, 
wie die Bevölkerung. Ein Ausgleich des Bevölkerungsverlustes durch Kaufkraftsteigerung ist zumin-
dest zum Teil gelungen. Eine Ausweitung des Einzugsbereiches nach Polen, wäre eine Option, die 
allerdings erhebliche verkehrsinfrastrukturelle Maßnahmen erfordern würde. 
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4 Analyse des Einzelhandelsbestandes und einzelhandelsrelevanter Aspekte in  
Eisenhüttenstadt 

Im Rahmen der Untersuchung wurden im Dezember 2020 alle Einzelhandelsbetriebe in Eisenhütten-
stadt auf Basis ihrer Branche und Verkaufsflächen sortimentsbezogen ermittelt. Nicht in die Erhebung 
einbezogen wurden die Betriebe des Großhandels, des Kfz-Handels und der Brennstoffe jeglicher 
Art. Die Verkaufsshops von Tankstellen sowie die Verkaufsräume von Dienstleistern und Handwerks-
betrieben (soweit Waren tatsächlich direkt verkauft werden und nicht nur Showroom sind) wurden 
ebenfalls erfasst. Des Weiteren wurden in den und um die zentralen Versorgungsbereiche die Dienst-
leister mit Erdgeschossnutzung aufgenommen. 

 

4.1 Die lageräumliche Verteilung von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben 

4.1.1 Einzelhandel 2020 in Eisenhüttenstadt 

Im Stadtgebiet von Eisenhüttenstadt ergibt sich insgesamt eine Verkaufsflächensumme im Einzel-
handel von 56.655 qm. Die Verkaufsflächen konzentrieren sich zum einen auf den kurzfristigen Bedarf 
mit 17.075 qm (31% der Gesamtverkaufsfläche) und zum anderen auf den Möbel- und Baumarktsek-
tor mit insgesamt 23.305 qm (40% der Gesamtverkaufsfläche). Während der kurzfristige Bedarf zur 
Bewältigung seiner Versorgungsaufgabe aktuell 48 Betriebe aufweist, sind im gesamten mittel- und 
langfristigen Bedarfsbereich 89 Betriebe ansässig. 

 

Tabelle 9 Verkaufsflächen des Einzelhandels 2020 in Eisenhüttenstadt 

Einzelhandelsbranchen Einzelhandelsbestand 2020 

Sortimentsgruppe 

Anzahl  
Betriebe 

(nach Schwer-
punkt) 

Verkaufsflä-
che in qm 

(sortimentsge-
nau) 

Nahrungs- und Genussmittel 35 14.920 

Gesundheits- und Körperpflegebedarf 13 2.155 

Bekleidung 23 4.935 

Schuhe 4 1.260 

Bücher, Schreibwaren 11 1.265 

Uhren, Schmuck, Optik 7 565 

Haushaltswaren, GPK 7 3.945 

Elektrowaren 6 1.885 

Möbel und Einrichtungsbedarf 11 11.710 

Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 19 11.595 

Spiel, Sport, Hobby 12 2.420 

Einzelhandel  148 56.655 

Quelle: eigene Erhebung  
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Der größte Teil der Betriebe (ca. 60%) belegt bis zu 100 qm. Der Anteil der Kleinstbetriebe von 30 
qm oder weniger liegt bei 18%. Damit entfallen auf 8% der Verkaufsfläche (4.685 qm) 90 Betriebe im 
Stadtgebiet. Dagegen konzentrieren sich auf die 7% der Betriebe mit Verkaufsflächen von mehr als 
1.000 qm 62% der gesamten Verkaufsfläche (35.050 qm). Die mittlere Betriebsgröße in Eisenhütten-
stadt beträgt über alle Betriebe hinweg 383 qm. 

 

Abbildung 16 Betriebsgrößenstruktur der Einzelhandelsbetriebe 

 
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen, 2021 

 

Bezogen auf die Lebensmittelbetriebe erreicht die mittlere Betriebsgröße einen Wert von 515 qm.  

 

Tabelle 10 Verkaufsflächenverteilung im Stadtgebiet nach Standortlagen  

Name 
Funktionale Einstufung  
2009 

Bestand abs.  
in qm 

ZVB Innenstadtzentrum Eisen-
hüttenstadt 

Innenstadtzentrum (IZ) 21.630 

ZVB Nebenzentrum Altstadt 
Fürstenberg 

Nebenzentrum (NZ) 965 

ZVB Nahversorgungszentrum 
Fröbelring 

Grund- und Nahversorgungszentrum 
(NVZ) 

1.585 

Streulage Solitärlage 32.475 

Eisenhüttenstadt Gesamt  56.655 

Quelle: einstufung Stadt + Handel 2009, eigene Erhebung 2020 

 

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes liegt mit 21.630 qm in der Innenstadt von Eisenhüt-
tenstadt. Die Altstadt von Fürstenberg und das Nahversorgungszentrum Fröbelring weisen im Ver-
gleich zu den Angeboten in Streulage nur wenige Einzelhandelsflächen auf. 

 

 

VK in qm je Betrieb  

5.768 
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Tabelle 11 Verkaufsflächen nach Sortimenten in den Solitärlagen Eisenhüttenstadts 

Einzelhandelsbranchen 
Einzelhandelsbestand 2020 

in Streulagen 

Sortimentsgruppe 

Anzahl  
Betriebe 

(nach Schwer-
punkt) 

Verkaufsflä-
che in qm 

(sortimentsge-
nau) 

Nahrungs- und Genussmittel 22 11.120 

Gesundheits- und Körperpflegebedarf 6 905 

Bekleidung 3 1.020 

Schuhe 1 360 

Bücher, Schreibwaren 4 300 

Uhren, Schmuck, Optik 1 75 

Haushaltswaren, GPK 4 2.075 

Elektrowaren 1 675 

Möbel und Einrichtungsbedarf 5 3.995 

Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 12 10.125 

Spiel, Sport, Hobby 8 1.825 

Einzelhandel  67 32.475 

Quelle: eigene Erhebung, Betriebe außerhalb der zentralen Versorgungsbereiche  

 

Die solitären Einzelhandelsstandorte in Streulagen verteilt über das Stadtgebiet, die keine städtebau-
lich funktionale Einstufung erhalten haben, machen in der Summe 32.457 qm Verkaufsfläche aus. 
Der größte Teil der Verkaufsflächen in Solitärlagen finden sich in den Sortimentsgruppen Nahrungs- 
und Genussmittel sowie Möbel und Einrichtungsbedarf. Mit insgesamt 12.025 qm liegen rund 70% 
der Verkaufsflächen mit Nahversorgungsortiment außerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Die 
größten nicht-integrierten Einzelhandelsagglomerationen weisen die Standorte Marktkauf und Kauf-
land auf. Der Standortbereich Karl-Marx-Straße ist zwar nicht als Nahversorgungszentrum ausgewie-
sen, eine Wohnlagenintegration ist ihm jedoch nicht abzusprechen. 

Der ausgewiesene ZVB Nebenzentrum Altstadt Fürstenberg weist eine Verkaufsfläche von 965 qm 
auf. Das Nahversorgungszentrums Fröbelring bietet 1.585 qm Verkaufsfläche. 

Die geplante Erweiterung des Netto Marktes am Fröbelring (jetzt 665 qm) auf 832 qm Verkaufsfläche 
wird zur Stabilisierung des Nahversorgungszentrums Fröbelring beitragen. 
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Abbildung 17 Einzelhandelsbestand im gesamten Stadtgebiet von Eisenhüttenstadt (Übersicht) 

 
Quelle: eigene Darstellung und Erhebung  
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Abbildung 18 Einzelhandelsbestand im zentralen Stadtgebiet von Eisenhüttenstadt (Kernstadt) 

 
Quelle: eigene Darstellung und Erhebung  
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Abbildung 19 Einzelhandelsbestand im Innenstadtzentrum von Eisenhüttenstadt 

 
Quelle: eigene Darstellung und Erhebung  
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Abbildung 20 Einzelhandelsbestand in der Innenstadt (Verkaufsflächen) 

 
Quelle: eigene Erhebung, Betriebe in der Innenstadt 
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Abbildung 21 Einzelhandelsbestand im ZVB Nahversorgungszentrum Fröbelring  

 
Quelle: eigene Darstellung und Erhebung  

 

Abbildung 22 Einzelhandelsbestand im ZVB Nahversorgungszentrum Fröbelring (Verkaufs-
flächen) 

 
Quelle: eigene Erhebung, Betriebe im NVZ Fröbelring 

ZVB Nahversorgungszentrum  

Fröbelring  
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Abbildung 23 Einzelhandelsbestand im ZVB Nebenzentrum Altstadt Fürstenberg  

 
Quelle: eigene Darstellung und Erhebung  

 

Abbildung 24 Einzelhandelsbestand im ZVB Nebenzentrum Altstadt Fürstenberg             
(Verkaufsflächen) 

 
Quelle: eigene Erhebung, Betriebe im ZVB Nebenzentrum Altstadt Fürstenberg  
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4.2 Die Entwicklung des Einzelhandels in Eisenhüttenstadt seit 2008 

Heute verfügt der Eisenhüttenstädter Einzelhandel über etwa 13.500 qm weniger als bei der Erhe-
bung für das Einzelhandelskonzept 2009 (Stadt + Handel). 

Tabelle 12 Entwicklung des Einzelhandelsbestandes 2008 bis 2020 

Einzelhandelsbranchen 
Einzelhandelsbestand 

2008 2020 Veränderung 

Sortimentsgruppe 

Verkaufsflä-
che  

in qm 

Verkaufsflä-
che8  

in qm 

Verkaufsflä-
che  

in qm 

Verkaufsflä-
che  

in v.H. 

Nahrungs- und Genussmittel 13.960 14.920 960 +6,9% 

Gesundheits- und Körperpflege 3.640 2.490 -1.150 -31,6% 

Bekleidung, Lederwaren 6.930 4.935 -1.995 -28,8% 

Schuhe 1.540 1.260 -280 -18,2% 

Bücher, Schreibwaren 1.730 1.265 -465 -26,9% 

Uhren, Schmuck 770 230 -540 -70,1% 

Haushaltswaren, Glas, Porzellan 3.060 3.945 885 +28,9% 

Elektrowaren 4.130 1.885 -2.245 -54,4% 

Möbel und Einrichtungsbedarf 9.920 11.710 1.790 +18,0% 

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 21.500 11.595 -9.905 -46,1% 

Hobby- und Freizeitartikel 2.220 2.420 200 +9,0% 

Sonstiges 740  -740 -100,0% 

Gesamt 70.140 56.655 -13.485 -19,2% 

Quelle: Stadt + Handel 2009 und eigene Erhebungen 2020 

Die Zahl der Einzelhandelsbetriebe ist auf 148 Betriebe gesunken, das sind 71 Betriebe weniger als 
2008. Das bedeutet, dass nahezu jeder dritte Einzelhandelsbetrieb in Eisenhüttenstadt seit 2008 ge-
schlossen hat bzw. umgewandelt wurde in andere Nutzungen. Im Schnitt verfügten die verlorenen 
Betriebe über eine durchschnittliche Verkaufsfläche von 190 qm. Diese Entwicklung der Konzentra-
tion von Verkaufsfläche auf weniger Betriebe beschränkt sich nicht nur auf Eisenhüttenstadt, sondern 
ist ein allgemeines Phänomen in vielen Städten Deutschlands. 

Auf die Bedarfsgruppen gesehen, verliert der Einzelhandel in Eisenhüttenstadt im kurzfristigen Bedarf 
seit 2008 nur wenig Verkaufsfläche. Die Flächen, auf denen Nahrungs- und Genussmittel angeboten 
werden, haben sich sogar um 6,9% vergrößert, ein Plus von 960 qm. Im Segment Gesundheits- und 
Körperpflegebedarf (einschließlich Optik) sind jedoch über 30% der Verkaufsfläche (1.150 qm) verlo-
ren gegangen. Dies ist insbesondere auf die Insolvenz des Schlecker Konzerns und der damit ver-
bundenen Schließung der in Eisenhüttenstadt ansässigen Filialen zurückzuführen. 

Der Einzelhandel im mittelfristigen Bedarfssegment hat 2.740 qm Verkaufsfläche verloren, das ist 
mehr als ein Viertel der 2008 vorhandenen Flächen. Verkaufsflächenverluste im Bekleidungssegment 
summieren sich aus einigen Schließungen mittlerer und kleinerer Betriebe vor allem in der Nordpas-
sage (z.B. C&A). 

                                                

8 Um den Vergleich mit den Daten von Stadt + Handel herstellen zu können, ist hier abweichend von der Darstellung der aktuellen Erhebung 
an anderen Stellen in diesem Bericht der Bereich ĂOptikñ der ĂGesundheits- und Kºrperpflegeñ zugeordnet und bildet keine Einheit mit 
ĂUhren, Schmuckñ. Eine Kategorie ĂSonstigesñ gibt es in der aktuellen Erhebung nicht. 
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Auch im langfristigen Bedarfssegment hat sich die Verkaufsfläche um fast ein Viertel (-10.220 qm) 
reduziert. Hier schlägt insbesondere die Schließung des Praktiker-Marktes zu Buche, wodurch sich 
die Flächen für Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf fast halbiert haben. Dieser Verlust kann durch 
Zuwächse im Bereich Haushaltswaren, Glas und Porzellan (+28,9%) und Möbel und Einrichtungsbe-
darf (+18,0%) nicht ausgeglichen werden. Der Verlust der Nonfood-Verkaufsflächen im geschlosse-
nen Real Markt schlägt unter anderem im Elektrosegment zu Buche. 

Tabelle 13 Entwicklung des Einzelhandelsbestandes 2008 bis 2020 (Umsatz) 

Einzelhandelsbranchen 2008 2020 
Veränderung  
2008 bis 2020 

Sortimentsgruppe 
Umsätze  
in Mio. ú 

Umsätze 9 
in Mio. ú 

Umsatz abs. 
in Mio. ú 

Umsatz  
in v.H. 

Nahrungs- und Genussmittel 61,3 70,6 9,3 +15,2% 

Gesundheits- und Körperpflege 11,4 19,6 8,2 +72,3% 

Bekleidung, Lederwaren 15,9 14,8 -1,1 -6,9% 

Schuhe 4,1 3,7 -0,4 -10,8% 

Bücher, Schreibwaren 6,4 3,5 -2,9 -44,7% 

Uhren, Schmuck 5,5 1,2 -4,4 -79,1% 

Haushaltswaren, Glas, Porzellan 3,5 7,3 3,8 +108,5% 

Elektrowaren 16,2 7,7 -8,5 -52,3% 

Möbel und Einrichtungsbedarf 13,5 14,9 1,4 +10,3% 

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 25,0 13,7 -11,3 -45,0% 

Hobby- und Freizeitartikel 5,7 7,0 1,3 +23,1% 

Sonstiges 1,9  -1,9 -100,0% 

Gesamt 170,4 164,1 -6,3 -3,7% 

Quelle: Stadt + Handel 2008, eigene Erhebungen und Berechnungen 

Bei der Umsatzentwicklung des Einzelhandels in Eisenhüttenstadt korrespondiert nur das Segment 
mit Waren des langfristigen Bedarfs mit der Verkaufsflächenentwicklung, hier wie dort ist ein Rück-
gang von etwa einem Viertel zu beobachten. Im Segment des kurzfristigen Bedarfs lässt sich bei den 
Umsätzen sogar eine Steigerung von 24,1% beobachten, im Bereich des mittelfristigen Bedarfs sind 
die Umsätze mit -16,7% deutlich weniger gesunken als die Verkaufsflächen (-26,9%). 

 

4.3 Kaufkraftbindung  

Das Ausmaß der Bindung der vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ist ein statisti-
sches Maß für die quantitative Versorgung der Eisenhüttenstädter Bevölkerung mit Einzelhandelswa-
ren.  

Durch die Verrechnung von einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzialen und Einzelhandelsumsät-
zen ergibt sich die Zentralitätsquote. Diese zeigt das Verhältnis von örtlicher Kaufkraft zu Umsatz und 

                                                

9 Um den Vergleich mit den Daten von Stadt + Handel herstellen zu können, ist hier abweichend von der Darstellung der aktuellen Erhebung 
an anderen Stellen in diesem Bericht der Bereich ĂOptikñ der ĂGesundheits- und Kºrperpflegeñ zugeordnet und bildet keine Einheit mit 
ĂUhren, Schmuckñ. Eine Kategorie ĂSonstigesñ gibt es in der aktuellen Erhebung nicht. 



 

 

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2021 46 

erreicht den Wert von 100, wenn sich im Stadtgebiet Umsatz und Kaufkraft im Gleichgewicht befin-
den. In diesem Fall wird unterstellt, dass der örtliche Einzelhandel die eigene Bevölkerung vollständig 
versorgen könnte.  

In der Realität ist dies in der Regel nicht der Fall, weil Einkaufsströme an der Stadtgrenze nicht auf-
gehalten werden, sondern Kaufkraftabflüsse und Kaufkraftzuflüsse stattfinden. Insofern ist die Zent-
ralitätsquote10 ein bilanzierter Wert, der Zu- und Abflüsse einrechnet. Das führt in Eisenhüttenstadt 
beispielsweise zu bedeutenden Kaufkraftzuflüssen im Segment der Gesundheits- und Körperpflege 
und bei Haushaltswaren, Glas und Porzellan, in der Gesamtbetrachtung liegt in den meisten Sorti-
mentsgruppen ein positiver Zentralitätswert vor. Eine Ausnahme stellen Bücher, Zeitungen und 
Schreibwaren, Elektrowaren und Hobby- und Freizeitartikel dar.  

Ein weiterer Einflussfaktor ist der Versand- und Online-Handel, der in den Ausgabenpotenzialen ent-
halten ist. Die verfügbare einzelhandelsrelevante Kaufkraft wird demnach nicht nur im stationären 
Einzelhandel ausgegeben. 2020 entfielen laut HDE bundesweit 12,6% der Einzelhandelsausgaben 
auf den Versand- und Online-Handel mit steigender Tendenz. Diese stehen dem stationären Einzel-
handel rechnerisch nicht zur Verfügung, so dass eine Zentralitätsquote von 100 im Grunde nur einem 
Umsatzanteil von 87,4% des ermittelten Kaufkraftpotenzials entspricht.  

4.3.1 Zentralitätswerte in der Stadt Eisenhüttenstadt 

Für die Stadt Eisenhüttenstadt wurde im Jahr 2008 eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftsumme von 
145,7 Mio. ú ermittelt. Dem gegen¿ber steht ein Umsatz in 2008 von 170,4 Mio. ú. Das ergibt f¿r das 
Jahr 2008 eine Zentralitätsquote von 117,0 für die Gesamtstadt und über alle Bedarfsgruppen (Stadt 
+ Handel 2009). 

Abbildung 25 Zentralitätsquote Eisenhüttenstadt 2008 und 2020 (Gesamt)  

 
Quelle: Stadt + Handel 2009 und eigene Erhebungen und Berechnungen 

                                                

10 Im Gegensatz zur hier bezeichneten Zentralitätsquote wird in den einschlägigen Veröffentlichungen von MB-Research oder GfK der 
Begriff ĂZentralitªtsindexñ verwendet. Es besteht ein Definitionsunterschied, der sich in der Art der Berechnung widerspiegelt. Die hier 
verwendete Zentralitätsquote verrechnet die absoluten Werte der Kaufkraft und des Umsatzes vor Ort miteinander. Diese Division ergibt, 
multipliziert mit 100, die Zentralitätsquote. Der Zentralitätsindex wird durch die Division der Kaufkraftkennziffer mit der Umsatzkennziffer 
ermittelt. Hier werden keine absoluten, sondern relative Werte miteinander dividiert. Implizit ist hier immer der Pro-Kopf-Wert der jeweiligen 
Gemeinde für Umsatz und Kaufkraft im Vergleich zum Bundesdurchschnitt berücksichtigt. So ergibt sich für Eisenhüttenstadt, wenn die 
Werte von MB-Research verwendet werden, im Falle der Zentralitätsquote ein Wert von 116,7 (160,29 Mio. ú Umsatz / 137,32 Mio. ú 
Kaufkraft). Für den Zentralitätsindex wird die Umsatzkennziffer von 112,1 durch die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von 83,2 
dividiert, was einen Zentralitätsindex von 134,8 ergibt. Gemessen wird eigentlich nicht die Zentralität, sondern das Verhältnis zwischen 
Kaufkraft und Umsatz auf Bundesebene im Vergleich zum Verhältnis des örtlichen Umsatzes zur örtlichen Kaufkraft. 
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2020 liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Eisenhüttenstadt mit 140,9 Mio. ú um knapp 3,3% 
niedriger als 2008. Gleichzeitig ist der Einzelhandelsumsatz von 170,4 auf 162,8 Mio. ú um etwa 4,5% 
zurückgegangen. 

Die Zentralitätsquote ist dabei fast gleichgeblieben: im Jahr 2020 beträgt sie 116,4 gegenüber 117,0 
im Jahr 2008. Die Fähigkeit des Eisenhüttenstädter Einzelhandels, die örtliche Kaufkraft in der Stadt 
zu halten, hat also trotz des Flächenrückgangs nicht gelitten. 

Die Zentralitätsquoten schwanken in den einzelnen Sortimentsgruppen stark und zeigen so die An-
gebotsstärke in den einzelnen Branchen. 

Abbildung 26 Zentralitätsquote Eisenhüttenstadt 2008 und 2020 (kurzfristiger Bedarf) 

 
Quelle: Stadt + Handel 2009 und eigene Erhebungen und Berechnungen 

 

Bezogen auf die Situation bei Nahrungs- und Genussmitteln sowie Waren der Gesundheits- und Kör-
perpflege ist die Zentralitätsquote in den zwölf Jahren zwischen 2008 und 2020 sogar deutlich gestie-
gen. Betrug der Wert 2008 noch 106,9 liegt er 2020 bei 127,2 und damit auch deutlich über dem Wert 
für den gesamten Einzelhandel.  

Die Gegenüberstellung von einzelhandelsrelevantem Umsatz und einzelhandelsrelevanter Kaufkraft 
in den Sortimentsgruppen auf der folgenden Seite zeigt das jeweilige Ausmaß der Kaufkraftbindung. 
Auch der Beitrag einzelner Sortimentsgruppen zur Zentralität der Stadt Eisenhüttenstadt wird deut-
lich. Kleine Sortimentsgruppen wie Schuhe oder Uhren, Schmuck und Optik, sind allerdings für die 
Angebotsstruktur einer Innenstadt unverzichtbar. Die größten Sortimentsgruppen tragen prinzipiell 
am meisten zur Zentralität einer Stadt bei. Es handelt sich in erster Linie um Nahrungs- und Genuss-
mittel und dann mit Abstand um Gesundheits- und Körperpflege, Bekleidung, Elektrowaren sowie die 
Möbel- und Baumarktbranche. 
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Abbildung 27 Kaufkraft und Umsatz in den Sortimentsgruppen 

 
Quelle: eigene Darstellung, eigene Erhebungen und Berechnungen 

Abbildung 28 Zentralitätsquoten in den Sortimentsgruppen  

 
Quelle: eigene Darstellung, eigene Erhebungen und Berechnungen 

Die sortimentsspezifischen Zentralitätsquoten zeigen eine große Streuung. Kleine Werte, wie 64,4% 
bei Elektrowaren, die darauf hindeuten, dass Kaufkraft abfließt oder andererseits Quoten, die Kauf-
kraftzuflüsse signalisieren (wie 305,3 bei Haushaltswaren, Glas, Porzellan oder 147,0 bei Gesund-
heits- und Körperpflege) müssen in Bezug auf den daraus abzuleitenden Handlungsbedarf gewertet 
werden. 

Zentralitätsindex:100% 



 

 

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2021 49 

4.4 Raum und Flächenbedarf 

Durch die zunehmende Überalterung, aber auch durch den erwarteten Rückgang der Bevölkerung, 
müssen sich Planung und Politik auf veränderte Rahmenbedingungen hinsichtlich der Einzelhandels-
entwicklung einstellen. Dies bedeutet eine bipolare Entwicklung auch für die Stadt Eisenhüttenstadt.  

Tabelle 14 Bipolare Entwicklung der Verbraucheransprüche 

Junge Bevölkerung 
und Familien 

Senioren 

gute Qualität mehr Qualität 

Discountangebote mehr Beratung 

angepasste Sortimente 
(z.B. Baby- und Kinderbedarf) 

angepasste Sortimentsstrukturen 
(z.B. Sanitätsfachgeschäfte) 

attraktive Flächen 
Übersichtlichkeit im Laden 
(verbunden mit bspw. breiten Gängen) 

gutes Parkplatzangebot Lieferservice 

gute Erreichbarkeit gut erreichbare Standorte 

Quelle: eigene Darstellung 

Die Ansprüche an die Versorgung sind in Abhängigkeit von der Lebensphase, den Lebensumständen 
oder auch nur dem Lebensalter differenziert zu sehen. Die folgenden Fakten beeinflussen dabei das 
Konsumentenverhalten sowie das Innovations- und Investitionsverhalten des Handels erheblich: 

¶ Angebotsstrukturen (Entfaltung) 

¶ Veränderung der Konsumentenbedürfnisse 

¶ Polarisierung der Nachfragepräferenzen 

¶ weiteres Aufklaffen der Schere zwischen Verkaufsfläche und Flächenproduktivität 

¶ starke Betriebsformendynamik 

¶ Fortsetzen des Flächenwachstums, wenn auch gedämpft 

Speziell die Einzelhandelsunternehmen arbeiten ständig daran, sich durch innovative und zukunfts-
gerichtete Konzepte auf veränderte Rahmenbedingungen einzustellen und den Spagat zwischen den 
unterschiedlichen Verbraucherbedürfnissen in ihrem Angebot abzubilden. 

Modernes Ambiente und maßgeschneiderte Sortimentskonzepte benötigen deutlich mehr Raum als 
oft in unflexiblen planerischen Konzepten und Programmen vorgesehen wird. Durch vorsorgliche 
Bauleitplanung kann dieser Aspekt aktiv unterstützt werden. 

Die Prognose eines Flächenbedarfes für die nächsten Jahre, im Sinne einer begrenzenden Entwick-
lung für den Einzelhandel in Eisenhüttenstadt nicht zielführend. Es ist kaum abzuschätzen, welche 
Entscheidungen in den Zentralen der Einzelhandelsunternehmen Eisenhüttenstadt betreffend gefällt 
werden. Zudem ist der künftige Flächenbedarf von neuen Betriebskonzepten, die sich aus den sich 
ändernden Ansprüchen der Verbraucher ergeben oder die aus den veränderten Bedingungen durch 
den wachsenden Online-Handel entstehen, kaum seriös berechenbar. 

Flächenwachstum wird ohnehin eingeschränkt durch die begrenzende Wirkung endlicher und räum-
lich zugeordneter Einzelhandelspotenziale. Die regionale Wettbewerbssituation und deren Entwick-
lung sind hier ebenso wirksam wie die Entwicklung und Verwendungsmöglichkeiten örtlicher Flächen-
potenziale. Nicht zu vergessen ist der zuwachsende Einfluss des Online Handels auf die Expansions-
möglichkeiten im stationären Einzelhandel. 

Trotz der Einschränkungen bezüglich der Prognosefähigkeit zukünftiger Ansiedlungen und Entwick-
lungen sind aus der Beurteilung der Versorgungsqualität und auch der räumlichen Verteilung des 
Einzelhandelsangebotes konzeptionelle Vorgaben zu entwickeln. Dies betrifft in erster Linie die Frage 
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der Nahversorgung und deren Qualität und räumliche Verteilung. Vieles lässt sich aus den sortiments-
spezifischen Zentralitätsquoten ableiten, weiteres aus der Beurteilung des Modernisierungsbedarfs 
und zusätzliches aus räumlichen Versorgungslücken. Aus dem formulierten Ziel, ein wohnungsnahes 
und qualitativ hochwertiges Nahversorgungssystem schaffen und sichern zu wollen, ergibt sich auch 
die Notwendigkeit, die Zentralitätsquote im Nahversorgungssegment mindestens auf dem aktuellen 
Zentralitätsniveau zu halten. Darüber hinaus ist die Sicherung der Versorgungsqualität in Form von 
Betriebstypen-, Preis- und Sortimentsvielfalt zu gewährleisten. 

Für die innerstädtischen Entwicklungen sind entsprechende Spielräume bei der aperiodischen Kauf-
kraftbindung zwingend zu nutzen. 

Aufgrund der geringen Kaufkraftbindung ist auch ein Bedarf an Verkaufsflächen im Elektrosegment 
in Eisenhüttenstadt nicht von der Hand zu weisen. Allerdings wäre die Etablierung von zusätzlichen 
Verkaufsflächen im Elektrosegment auf die Innenstadt zu konzentrieren, so dass entweder hoch spe-
zialisierte kleinflächige Angebote oder eine Erweiterung des bestehenden Euronics Marktes sinnvoll 
sein könnten. Eine Neuansiedlung im City Center dürfte aufgrund von Wettbewerbsklauseln nicht 
möglich sein. Weitere offensichtliche Spielräume aufgrund der Analyse der Zielzentralitäten sind im 
großflächigen Einzelhandelssegment nicht zu erkennen. 

Die mittelzentrale Funktion Eisenhüttenstadts weiterzuentwickeln wird als Kernziel formuliert. Das be-
deutet angesichts des regionalen Wettbewerbs auch, dass die positive Kaufkraftbilanz aus dem Um-
land beibehalten werden sollte. Die Stärkung der mittelzentralen Funktion muss also nicht notwendig 
einhergehen mit einer weiteren Erhöhung der Zentralitätsquote. Die Innenstadt und die vorhandenen 
anziehungskräftigen Standorte im Stadtgebiet (z.B. die Innenstadt oder die Sonderstandorte) entfal-
ten bereits eine Strahlkraft über das Stadtgebiet hinaus, die erhalten werden sollte. 

Abbildung 29 Zielzentralitäten in den Sortimentsgruppen in Eisenhüttenstadt 

 

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen 

Aufgrund der ausgeführten Überlegungen ist eine Zentralitätsquote für die gesamte Stadt für die Zu-
kunft etwas über dem vorhandenen Niveau realistisch. Sie kommt schon zustande, wenn derzeit an-
stehende Erweiterungsabsichten und Leerstandsbeseitigungen (im City Center) erfolgreich abge-
schlossen werden können. 
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Deswegen ist, trotz der erreichbaren Steigerung der Zentralitätsquote von 116,5 auf 120 für die Ge-
samtstadt, keine Abkehr von den im Einzelhandelskonzept 2009 formulierten Zielen des mäßigen 
Wachstums11 zu sehen.  

 

5 Ergebnisse der Verbraucherbefragung in Stadt und Umland 

5.1 Methode und Vorgehensweisen 

5.1.1 Zielsetzung der Befragung 

Die repräsentative telefonische Haushaltsbefragung verfolgt das Ziel, belastbare Aussagen über das 
Einkaufsverhalten der ansässigen Bürger zu erlangen. Auch soll mit der Befragung eine Wertung der 
derzeitigen Versorgungssituation durch die Bürger der Stadt Eisenhüttenstadt und der näheren Um-
gebung erfolgen. Durch die Befragung wird die Beurteilung der aktuellen Wettbewerbssituation er-
möglicht.  

Durch die gewonnenen Erkenntnisse sollen entsprechende Handlungsempfehlungen für die Entwick-
lung der Nahversorgung und anderer Einzelhandelsstandorte abgeleitet werden. 

5.1.2 Stichprobe 

Grundlage für die räumliche Verteilung der Stichprobe sind die Stadt Eisenhüttenstadt und die umlie-
genden Gemeinden.  

Abbildung 30 Verteilung der tatsächlichen Stichprobe (Interviews) 

 

Quelle: eigene Darstellung 

                                                

11 Im Einzelhandelskonzept 2009 wurde ein Zielkorridor für die Zentralität von 120 bis 140 als adäquat eingeschätzt. 
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Dabei liegt der Schwerpunkt auf der Stadt Eisenhüttenstadt. Von den 400 Stimmen fallen 300 Stim-
men auf die Stadt Eisenhüttenstadt, angenähert bevölkerungsproportional etwa 200 Stimmen für Ei-
senhüttenstadt selbst, etwa 60 Stimmen für Fürstenberg und die verbleibenden Stimmen für Schön-
fließ und Diehlo. Im Umland wurden 100 Haushalte befragt, dabei entfallen auf die Gemeinden im 
Amt Neuzelle und auf die Gemeinden im Amt Brieskow-Finkenheerd jeweils 40 Stimmen und auf die 
Gemeinden Schlaubetal und Siehdichum in der Summe 20 Stimmen. 

Eine leichte Verzerrung der Stichprobenauswahl könnte sich durch die geringe Anzahl von Haushal-
ten, die keinen Telefonanschluss besitzen, ergeben. Bei einer aktuellen Telefondichte von 98,5% sind 
systematische Verzerrungen der Stichprobe aufgrund von undercoverage jedoch auszuschließen. 

Durchgeführt wurden 401 Interviews, in Eisenhüttenstadt wurden zwei Haushalte weniger als geplant 
befragt, in Fürstenberg wurde die Quote um einen und in Schönfließ und Diehlo um zwei Haushalte 
übertroffen. 

 

5.1.3 Inhalte der Befragung 

Der Fragebogen umfasst, neben der Abfrage statistischer Merkmale sechs Fragenblöcke. Dabei wur-
den folgende Themen behandelt: 

¶ Wohnort  

¶ Einkaufsverhalten für neun Sortimentsgruppen (Nahrungs- und Genussmittel; Drogeriewaren; 
Bekleidung und Schuhe; Haushaltswaren; Elektrowaren; Schreibwaren, Zeitschriften und Bü-
cher; Möbel und Einrichtungsbedarf; Baumarkt- und Gartenartikel sowie Tierbedarf; Artikel für 
Hobby und Freizeit) 

¶ Verkehrsmittelnutzung zum Einkaufen 

¶ Fehlende Einzelhandelssortimente, -branchen und -betriebe 

¶ Beurteilung verschiedener Angebote und Waren in Eisenhüttenstadt insgesamt 

¶ Beurteilung verschiedener Aspekte im Stadtzentrum Eisenhüttenstadt und im Nebenzentrum 
Fürstenberg 

Der vollständige Fragebogen befindet sich im Anhang. 

 

5.1.4 Methode der Befragung 

Die Befragung wandte sich an Privathaushalte und zwar immer an diejenige Person, die nach eigenen 
Angaben hauptsächlich für den Einkauf im Haushalt verantwortlich ist. Die Interviews wurden telefo-
nisch durchgeführt und mit Hilfe des CATI-Systems erfasst und gesteuert. Die Befragung wurde von 
der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH selbst durchgeführt.  

Jeder ausgewählte Haushalt wurde, falls er nicht unmittelbar erreichbar war, mindestens dreimal kon-
taktiert, bevor eine Ersatztelefonnummer verwendet wurde. Insgesamt waren 1.437 telefonische Kon-
takte erforderlich, um die 400 Interviews zu erhalten. Rund 45% der kontaktierten Haushalte (646) 
verweigerten die Teilnahme am Interview. Gleichzeitig waren 27% (389 Kontakte) neutrale Ausfälle, 
d.h. diese Haushalte wurden trotz dreimaliger Anwahl nicht erreicht. Es wurden fünf Interviewer ein-
gesetzt. Die Feldzeit begann am 04.01.2021 und endete am 31.01.2021. Das durchschnittliche Inter-
view dauerte ungefähr 15 Minuten. 
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F.1.5 Online-Befragung zum Selbstausfüllen 

Zusätzlich zu den Telefoninterviews wurde zeitgleich der Fragebogen auch online zum Selbstausfül-
len zur Verfügung gestellt. So konnten interessierte Bürger ihrer Sicht auf die Einzelhandelssituation 
in Eisenhüttenstadt Ausdruck verleihen, auch wenn sie nicht in der Stichprobe für die telefonische 
Befragung enthalten waren. Durch diese Variante kamen weitere 63 ausgefüllte Fragebögen zusam-
men.  

Diese Stimmen sind nicht repräsentativ. Deshalb wurden sie unabhängig von den über das Telefon 
erhobenen Antworten ausgewertet. Der überwiegende Teil der online Antwortenden wohnt in der 
Stadt Eisenhüttenstadt (60 von 63), etwa die Hälfte in Eisenhüttenstadt selbst, ein Viertel in Fürsten-
berg und die verbleibenden in Schönfließ oder Diehlo. Das Umland ist in der Online-Befragung prak-
tisch gar nicht repräsentiert (3 Antworten). 

Das Antwortmuster in der Online-Befragung entspricht bei den meisten Fragen dem der telefonischen 
Befragung. Im Folgenden werden Ergebnisse der Online-Befragung deshalb nur an den Stellen er-
wähnt, wo es deutliche Abweichungen zu den Antworten in der Telefonbefragung gibt. 

 

Abbildung 31 Wohnort der Teilnehmer der Online-Befragung 

 

Quelle: eigene Haushaltsbefragung 
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5.2 Befragungsergebnisse Einkaufsverhalten 

5.2.1 Lebensmittel 

51,5% aller Befragten kaufen regelmäßig im Marktkauf in Eisenhüttenstadt ein. Auch Kaufland 
(43,5%), City Center (32,0%) sowie die Karl-Marx-Straße (27,3%) ï jeweils in Eisenhüttenstadt - wer-
den von einem hohen Anteil der Befragten als regelmäßiger Einkaufsort für Lebensmittel genannt. 
Keine der Gemeinden in der Umgebung kann einen Wert von 10% erreichen, die Ăweiteren Orteñ 
erreichen ebenfalls lediglich 8,5%. Die Konkurrenz in der Umgebung Eisenhüttenstadts kann insofern 
als nur mäßig ausgeprägt betrachtet werden. 

 

Abbildung 32 Einkaufsort Lebensmittel (Telefoninterview) 

  

Quelle: eigene Haushaltsbefragung 

 

Differenziert man den Einkaufsort nach dem Wohnort der Befragten, ist eine klare Konzentration auf 
das Stadtgebiet von Eisenhüttenstadt zu sehen. Dies wurde in der folgenden kartographischen Dar-
stellung ausgearbeitet 
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Abbildung 33 Anteil der Befragten in % nach Wohnort (Stichprobengebiet), die in Eisenhüt-
tenstadt Lebensmittel einkaufen 

 

Quelle: eigene Haushaltsbefragung und Darstellung 

 

Zu lesen ist die Darstellung folgendermaßen: Die Befragten in Eisenhüttenstadt geben zu 100% an, 
Lebensmittel regelmäßig in Eisenhüttenstadt zu kaufen. In Schönfließ-Diehlo sind es 95,2%, die sich 
in Eisenhüttenstadt mit Lebensmitteln versorgen und auch in Fürstenberg liegt die Quote derjenigen 
die in Eisenhüttenstadt einkaufen bei 88,5%. 

Auch außerhalb des Gemeindegebietes von Eisenhüttenstadt, im Amt Neuzelle (75%) sowie im rest-
lichen Umland (86,7%) gab der überwiegende Teil der Befragten an, regelmäßig in Eisenhüttenstadt 
Lebensmittel einzukaufen.  
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Abbildung 34 Wohnort und Einkaufsziele der befragten beim Lebensmitteleinkauf 

 

Quelle: eigene Haushaltsbefragung und Darstellung 

 

Analysiert man die Nennungen, derjenigen, die regelmäßig in Fürstenberg Lebensmittel einkaufen, 
findet sich hier eine eindeutige Fixierung auf die Einwohner Fürstenbergs. In den anderen Bereichen 
gab kaum (bis gar kein) Befragter an, in Fürstenberg regelmäßig Lebensmittel zu kaufen. Die Aus-
richtung auf wohnungsnahe Angebote ist offenbar sehr ausgeprägt. 

Die Betrachtung der Einkäufe in Schönfließ oder Diehlo zeigt, dass sich dort nur dort ansässige Ein-
wohner mit Lebensmitteln versorgen, wobei deren Anteil ebenfalls äußerst gering ist (7,1%). Kein 
Befragter, der nicht in Schönfließ oder Diehlo wohnt, gab an, sich dort regelmäßig mit Lebensmitteln 
zu versorgen. 

Bei der Betrachtung von Neuzelle zeigt sich, dass Neuzelle kein Ziel für Einkäufer von Lebensmitteln 
aus Eisenhüttenstadt ist. Zwar versorgt sich ein überwiegender Anteil der Befragten, die in Gemein-
den des Amts Neuzelle wohnen (75%), dort regelmäßig mit Lebensmitteln. Hingegen gab kaum ein 
Befragter aus der Stichprobe, der nicht im Amt Neuzelle wohnt, an, dort regelmäßig Lebensmittel zu 
kaufen. 

Eisenhüttenstadt kann insofern als einziger Einkaufsort in der näheren Umgebung einen hohen Anteil 
an Befragten aus allen Gebieten aufweisen, die angaben, sich dort regelmäßig mit Lebensmitteln zu 
versorgen.   
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Abbildung 35 Wichtigster Einkaufsort für Lebensmittel (Telefoninterview) 

 

Quelle: eigene Haushaltsbefragung 

 

Entscheidend für die Beurteilung der Einkaufsorientierung ist nicht die Auflistung aller aufgesuchten 
Einkaufsorte, die die Befragten nennen, sondern das von ihnen als wichtigster Einkaufsort eingestufte 
Ziel. Dabei nannten 87,3% der Befragten Eisenhüttenstadt auch als den für sie wichtigsten Einkaufs-
ort für Lebensmittel. Fürstenberg zieht 5,7% der Nennungen auf sich. Auch die auswärtigen Gebiete 
können jeweils keine 10% erreichen. Eisenhüttenstadt ist insoweit für die Befragten der am häufigsten 
genutzte und deutlich wichtigste Einkaufsort für Lebensmittel. 

Innerhalb der Stadt Eisenhüttenstadt stellt sich die Attraktivität der verschiedenen Nahversorgungs-
standorte differenziert dar. Spitzenreiter der Lebensmittelstandort im Stadtgebiet von Eisenhütten-
stadt ist mit 30,2% der Nennungen der Standort Marktkauf, gefolgt von Kaufland und dem City Center 
in der Innenstadt von Eisenhüttenstadt. Der eigens als Nahversorgungszentrum ausgewiesene 
Standort am Fröbelring erreicht mit 3,7% nur äußerst geringe Anteile und weist damit eine geringe 
Reichweite auf. 
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Abbildung 36: Einkauf von Lebensmitteln über das Internet oder den Versandhandel 

 

                         Telefonische Befragung                                                                               Online Befragung 

Quelle: eigene Haushaltsbefragung 

Bei der Frage, ob sie Lebensmittel auch über das Internet oder den Versandhandel einkaufen, ant-
wortet die ganz überwiegende Mehrheit der telefonisch Befragten, dass sie das nie tun (94,5%). In 
der Online-Befragung sagen dies nur zwei Drittel der Antwortenden, ein Zeichen für die größere In-
ternet-Affinität dieser Gruppe. 4,8% der Selbstausfüller geben sogar an, dass sie Lebensmittel häufig 
über Internet oder Versandhandel bestellen. 

5.2.2 Drogeriewaren 

Auf die Frage nach dem Einkaufsort für Drogeriewaren nennen 75,4% der Probanden das City Center 
in der Innenstadt von Eisenhüttenstadt. Dort ist der einzige Drogeriemarkt in Eisenhüttenstadt ansäs-
sig. Die Drogerieabteilung im Marktkauf ist zwar auch anziehungskräftig, hat aber bei weitem nicht 
die Zugkraft eines vollwertigen Drogeriemarktes. 

Abbildung 37 Einkaufsort Drogeriewaren (Telefoninterview) 

 

Quelle: eigene Haushaltsbefragung 
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Grundsätzlich fällt auf, dass eine dominierende Mehrheit der Verbraucher einen Ort in Eisenhütten-
stadt nennt und insoweit Eisenhüttenstadt als regelmäßigen Einkaufsort für Drogeriewaren wählt. Mit 
dem Drogeriemarkt im City Center und den Angeboten bei Marktkauf und Kaufland weist Eisenhüt-
tenstadt ein gut ausgebautes Angebot an Drogeriewaren auf. 

Unterscheidet man die Antworten wieder nach dem jeweiligen Wohnort der befragten Person, so ist, 
wie auch schon bei Lebensmitteln, eine klare Tendenz hin zu einem regelmäßigen Einkauf in Eisen-
hüttenstadt zu sehen. Basis sind die Ergebnisse der Telefonbefragung, die auf einer bevölkerungs-
proportionalen Repräsentativität beruhen. 

 

Abbildung 38 Wohnort und Einkaufsziel der Befragten beim Kauf von Drogeriewaren 

 

Quelle: eigene Haushaltsbefragung 

 

Beim Einkauf von Drogeriewaren zeigt sich ein noch stärker fokussiertes Verbraucherverhalten wie 
bei den Lebensmitteln. Eisenhüttenstadt bindet den ganz überwiegenden Teil der Befragten aus allen 
Gebieten an sich. Dies zeigt sich auch bei der Frage nach dem wichtigsten Einkaufsort für Drogerie-
waren. Hier nennen fast 90% der Befragten ein Ziel in Eisenhüttenstadt als wichtigsten Einkaufsort. 

Es wird insoweit auch deutlich, dass die Verbraucher für Drogeriewaren als auch für Lebensmittel 
eine gewisse Entfernung auf sich nehmen, um diese Einkäufe in Eisenhüttenstadt zu tätigen.   
















































































































































































































