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VORWORT

Das Berliner Umland und sein Wohnungsmarkt rticken
seit einigen Jahren immer starker in den Fokus, und dies
aus mehreren Griinden. Zum einen sind zahlreiche Gemein-
den im »Speckgurtel« der Bundeshauptstadt traditionell
beliebte Wohnorte fiir diejenigen, die in Berlin arbeiten, gern
im eigenen Haus im Grinen wohnen mochten und sich
diesen Traum mangels verfiigharer Flachen und Angebote
in Berlin selbst nicht erftllen konnen.

Zum anderen wird das Umland immer mehr zur Alternative
fur Berlinerinnen und Berliner, die eigentlich in ihrer Stadt
nach einer Miet- oder Eigentumswohnung suchen, aber
aufgrund des massiven Nachfragelberhangs auf dem
Berliner Wohnimmobilienmarkt kein adaquates Angebot
finden konnen. Sie weichen zunehmend auf entsprechende
Angebote in Mehrfamilienhausern aus, die in verschiede-
nen Umlandgemeinden entstehen, weil in Berlin auf abseh-
bare Zeit keine grundlegende Anderung der Marktsituation
zu erwarten ist. Im Gegenteil: Seit 2017 wurden in Berlin
jeweils weniger Baugenehmigungen fir Wohnungen erteilt
als im Jahr zuvor, und seit 2020 ist auch die Zahl der fertig-
gestellten Wohnungen deutlich ricklaufig. Dem steht eine
unverandert hohe Nachfrage gegenuber, die auf absehbare
Zeit nicht vollstandig bedient werden kann.

Dazu kommt noch ein dritter Aspekt: Eine Reihe von
Gemeinden im Berliner Umland erlebt seit Jahren einen
wirtschaftlichen Aufschwung, fiir den der Bau der Tesla-
Fabrik in Grinheide und die Eroffnung des neuen Flugha-
fens Berlin-Brandenburg in Schonefeld nur zwei besonders
markante Beispiele sind.

Angesichts dieser Entwicklungen gewinnt das Berliner
Umland nicht nur fir Wohnungssuchende und Eigenheim-
kaufer, sondern auch fur Investoren immer starker an
Bedeutung. Alle drei Zielgruppen stellen sich aus ihrer
jeweiligen Perspektive die Frage, welche Entwicklungen die
Wohnungsmarkte einzelner Berliner Bezirke und Umland-
gemeinden in der jingsten Vergangenheit durchlaufen
haben, mit welchen Trends kinftig zu rechnen ist und
welche Einflussfaktoren dafir vor allem ausschlaggebend
sein durften.

Der vorliegende Marktreport hat die Wohnungsmarktent-
wicklung in Berlin und im Umland einer detaillierten Analyse
unterzogen, die in dieser Form bislang nicht vorlag. Wenn
es mithilfe dieses Reports gelingt, in einem der zurzeit wohl
interessantesten Wohnungsmarkte Deutschlands fur mehr
Transparenz zu sorgen und Marktteilnehmern einen
Abgleich ihrer subjektiven Erfahrungen und Einschatzun-
gen mit objektiven Daten und Trendindikatoren zu ermogli-
chen, hat er seine Aufgabe erfillt.

Jacopo Mingazzini
Vorstand der The Grounds Real Estate Development AG
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1 EINLEITUNG

Kern der Studie ist eine umfassende Darstellung der wirt-
schaftlichen und immobiliendkonomischen Situation und
Dynamik im Berliner Umland. Dazu werden Berlin und
53 Gemeinden im nahen Umland betrachtet. Diese Unter-
suchungsregion kommt im Jahr 2021 auf etwa 4,7 Mio.
Einwohner, davon etwa vier Fiinftel in Berlin und ein Finftel
in den berucksichtigten Umlandregionen. Die Untersuch-
ungsregion wird im Kapitel 2 genauer vorgestellt. Im
Kapitel 3 werden der Wirtschaftsstandort und seine Ent-
wicklungen anhand ublicher regionalokonomischer Indi-
katoren betrachtet.

In 3.1 werden zunachst die ausgewahlten Standortindika-
toren sowie die Vorgehensweise fur das zusammenfassen-
de Niveau- und Entwicklungsranking erortert, anschliefend
folgen die Darstellungen zu den Einzelindikatoren: Bevol-
kerungsdichte (3.2), langfristige (10-jahrige) und mittelfristi-
ge (3-jahrige) Einwohnerentwicklung (3.3 und 3.4), Kauf-
kraft (3.5), Arbeitslosigkeit (3.6) sowie Breitbandverfiigbar-
keit (3.7). AbschlieRend werden in 3.8 die zusammen
gefassten Ergebnisse des Niveau- und Entwicklungsran-
kings prasentiert.

Kapitel 4 beinhaltet die wohnungswirtschaftlichen Analy-
sen. Dazu wird in 4.1 zunachst eine Ubersicht Gber die Um-
landentwicklung der betrachteten Teilmarkte gezeigt, bevor
deren Preisstruktur und Entwicklung im Folgenden detail-
lierter dargestellt wird. Als Teilmarkte betrachtet werden
Kaufpreise fir Ein- und Zweifamilienhauser in 4.2, Kaufprei-
se flr Wohnungen in 4.3 und Mietpreise flir Wohnungen in
4.4,

Die Rankings der betrachteten Gemeinden nach Preisenim
Bestand ermdglichen dabei einen vergleichenden Uberblick
und ein schnelles Einordnen der Gemeinden im Verhaltnis
zueinander. Erganzt werden die Daten um Neubaupreise,
jahresdurchschnittliche Preisveranderungen in den letzten
drei Jahren sowie Medianwerte zur Wohnflache und Ver-
marktungsdauer. Ein spezieller Fokus in der Auswertung
wird dabei auf die Gemeinden gerichtet, die zuvor beim Ni-
veau- und Entwicklungsranking zum Wirtschaftsstandort
besonders aufgefallen waren. Datengrundlage fur die im-
mobilienwirtschaftliche Analyse sind Angebotsdaten der
Value AG Marktdatenbank (vormals Empirica-Systeme).
Betrachtet werden fur die jeweiligen Jahre immer die Ange-
bote, die im 1. Halbjahr oder im 2. Halbjahr des Vorjahres
endeten. Flr 2022 werden demnach Angebote berlcksich-
tigt, die im 1. Halbjahr 2022 oder 2. Halbjahr 2021 endet.

Die Studie schliet mit einer Sonderauswertung zur Anbin-
dung an die Uberregionale Verkehrsinfrastruktur. Diese ist
motiviert durch die volatilen Einschatzungen der Bedeu-
tung von Erreichbarkeiten fir die Standortentwicklung und
die Wohnungspreise in den letzten Jahren — ob es etwa,
wie im Zuge der Pandemie oft vermutet, einen Trend gibt,
ins Umland zu ziehen und eine damit einhergehend abneh-
mende Bedeutung von Erreichbarkeiten (vgl. Oberst/Voigt-
lander, 2021) oder ob im Zuge der aktuell im Fokus stehen-
denden steigenden Energiepreise Distanzen doch wieder
eine grollere Rolle bei Wohnstandortentscheidungen
spielen werden. Dafiir wird der Einfluss der OPNV-N&he auf
die Wohnungsmieten und -preise untersucht.



2 UNTERSUCHUNGSREGION

Die Untersuchungsregion besteht aus 54 Stadten und
Gemeinden. Neben der Hauptstadt Berlin werden 53 bran-
denburgische Gemeinden in der Nahe von Berlin betrach-
tet. Bei den demografischen Indikatoren und der immobi-
lienwirtschaftlichen Analyse wird das geografische Analy-
seraster um 12 Berliner Bezirke erweitert. Die Auswahl
orientiert sich an Veroffentlichungen des Amts fur Statistik
Berlin-Brandenburg zum Berliner Umland, in denen der
stark mit Berlin verflochtene Raum im Land Brandenburg
zum Berliner Umland gezahlt wird. Dazu gehoren
neben der Brandenburger Landeshauptstadt Potsdam
50 weitere Gemeinden. In diesem Report werden dartber
hinaus noch die Gemeinden Bestensee (Landkreis Dahme-
Spreewald) und Spreehagen (Landkreis Oder-Spree) be-
rlicksichtigt. Beide liegen sudostlich von Berlin und vervoll-
standigen die Auswahl der Gemeindenin der Untersuchung.
Die Erganzung um diese beiden Gemeinden ist sinnvoll, um
vergleichbare Umlandflachen in allen Himmelsrichtungen
zu erhalten. AuBerdem konnen mit der raumlichen Erweite-
rung mogliche Spill-Over-Effekte von der Tesla-Ansiedlung
in Grinheide abgebildet werden.

Die ausgewahlte Untersuchungsregion kommt im Jahr
2021 nach Angaben der Regionaldatenbank von Destatis
(2022) auf etwa 4,7 Millionen Einwohner. Zum Vergleich:
Ostdeutschland (ohne Berlin) kommt insgesamt auf knapp
12,5 Millionen Einwohner. Von den 4,7 Millionen wohnen
knapp 3,7 Millionen in Berlin und etwas mehr als eine
Million Einwohner im Umland. Das Verhéltnis von knapp
vier Finftel in der Stadt zu einem Finftel im Umland zeigt
die Uberproportionale Grolie des Stadtgebiets im Vergleich
zum Umland in der Grolistadtregion Berlin. In anderen
Stadteregionen wie etwa Frankfurt oder Disseldorf hat das
Umland eine deutlich groRere Bedeutung.

Die Untersuchungsregion und die Grofte der Gemeinden
nach Einwohnerzahl ist auf der ndchsten Seite abgebildet.
Dabei werden Daten aus zwei verschiedenen Datenquellen
bezogen, deren Werte flir die Einwohnerzahl Berlins auf-
grund verschiedener Erhebungsmethoden voneinander ab-
weichen. Aus Vergleichbarkeitsgriinden wird beim Gemein-
devergleich auch flir Berlin die Einwohnerzahl aus der
Regionaldatenbank von Destatis (2022) genommen -
selbst wenn die Bevolkerungszahl dort um etwa hundert-
tausend Einwohner geringer ausfallt als in der stadtischen
Statistik.
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Abgrenzung Untersuchungsregion und Bevolkerungsstand

Bevolkerungsstand Gemeinden 30.06.2021, fiir Berliner Stadtbezirke 31.12.2021

" o o m'zr
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37

Hinweis: 12 Berliner Bezirke und 53 brandenburgische Umlandgemeinden.
Ziffern in Kreisen zeigen den Rang der Gemeinde von 54, rémische Ziffern
die Rangfolge der Berliner Bezirke (siehe Tabelle rechts).

Datenquellen: Destatis (2022) Regionaldatenbank, Bevolkerung Gemeinden
30.06.2021 sowie Statistik Berlin-Brandenburg (2022) Einwohnerstatistik
Berliner Stadtbezirke 31.12.2020.

Jeder der 12 Berliner Bezirke ist jeweils grofer als die beval-
kerungsreichste Brandenburger Stadt Potsdam. Der bevol-
kerungsreichste Bezirk Berlins, Pankow, ist mit mehr als
400 Tsd. Einwohnern mehr als doppelt so groy wie Pots-
dam (2) und fast neunmal so groR wie die drittgrofite
Gemeinde in der Untersuchungsregion Oranienburg (3) mit
46 Tsd. Einwohnern. Selbst der einwohnermallig kleinste
Berliner Bezirk Spandau ist mit knapp 250 Tsd. Einwohnern
groRer als Potsdam mit 180 Tsd. Einwohnern und auch
noch finfmal so groft wie Oranienburg. Zur Einordnung,
nach der Einwohnerzahl ware Pankow die 16. grofite Stadt
Deutschlands (vor Bochum mit etwa 363 Tsd. Einwohnern)
und Spandau die 29. groBte Stadt (vor Kiel mit etwa
246 Tsd. Einwohnern).

8

#*

Einwohner (Anzahl Gemeinden + Berliner Bezirke)
B 0 bis 10.000 (15)
I 10.000 bis 15.000 (16)

15.000 bis 25.000 (10)

25.000 bis 3.664.128 (13+12)

In der Untersuchungsregion gibt es mit Berlin und Potsdam
zwei Oberzentren (siehe ** in der Tabelle). Dazu kommen
noch 15 Mittelzentren (*), deren Einwohnerzahlen von
46 Tsd. in Oranienburg (3) bis knapp 11 Tsd. in Wildau (36)
reichen. In der Tendenz handelt es sich jedoch bei den
groReren Gemeinden mit mehr als 26 Tsd. Einwohnern um
Mittelzentren (mit Wildau und Erkner als Ausnahmen).
Immerhin 15 der betrachteten Gemeinden haben jedoch
auch eine Einwohnerzahl von weniger als 10 Tsd. Einwoh-
ner. Bei Ober- und Mittelzentrum handelt es sich um einen
zentralortlichen Status nach dem Zentrale-Orte-Konzept in
der Raumplanung (vgl. auch BBSR, 2022). Solche zentralen
Orte besitzen einen Bedeutungstberschuss (Zentralitat),
damit sie ihr meist landliches Umfeld mitversorgen kénnen.
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Stadt/Gemeinde

Berlin **

Potsdam **
Oranienburg *
Falkensee *

Bernau bei Berlin *
Konigs Wusterhausen *
Blankenfelde-Mahlow *
Ludwigsfelde *

Teltow *

Strausberg *

Werder (Havel) *
Hennigsdorf *

Hohen Neuendorf
Wandlitz

Panketal
Kleinmachnow
Neuenhagen bei Berlin *
Hoppegarten *
Schonefeld *
Ridersdorf bei Berlin
Stahnsdorf
Petershagen/Eggersdorf
Muhlenbecker Land
Fredersdorf-Vogelsdorf
Ahrensfelde
Michendorf
Schoneiche bei Berlin
Brieselang
Glienicke/Nordbahn
Velten

Oberkramer

Erkner *

Rangsdorf

Zeuthen

Schwielowsee

Wildau *

Dallgow-Déberitz

Einwohner
3.664.128
182.288
46.063
44.231
41.221
38.193
28.801
27.285
27.183
27.062
26.672
26.558
26.474
23.594
20.635
20.340
18.928
18.263
17.529
15.978
15.896
15.497
15.472
14.364
13.927
13.387
12.898
12.608
12.443
12.347
11.910
11.892
11.423
11.349
10.806
10.737
10.326

00P00O66O60H660006606

6000660066000

Stadt/Gemeinde
Wustermark
Schonwalde-Glien
Altlandsberg
Mittenwalde
Werneuchen
Schulzendorf
Nuthetal
Grol3beeren
Griinheide (Mark)
Bestensee
Woltersdorf
Birkenwerder
Leegebruch
Eichwalde
Seddiner See
Spreenhagen

Gosen-Neu Zittau

Berliner Bezirke
Pankow
Mitte

Tempelhof-Schoneberg

Charlottenburg-Wilmersdorf

Neukolln
Steglitz-Zehlendorf

Lichtenberg

Friedrichshain-Kreuzberg

Treptow-Kopenick
Marzahn-Hellersdorf
Reinickendorf

Spandau

Berlin (Statistik Berlin-Brandenburg)

Berlin (nach Destatis)

Umland Insgesamt

** Oberzentrum
* Mittelzentrum
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Einwohner
10.144
10.085

9.663
9.486
9.249
9.100
8.990
8.916
8.914
8.490
8.427
8.089
6.971
6.435
4.478
3518
3.298

Einwohner
413.168
385.692
348.523
333.998
327.100
307.132
299.686
289.014
280.357
277.639
265.772
247.396

3.775.477

3.664.128

1.028.830



3 WIRTSCHAFTSSTANDORT
UND ENTWICKLUNG

3.1 Auswahl Standortindikatoren
und Gewichtung in Rankings

Zur Standortevaluation werden demografische, wirtschaft-
liche und infrastrukturelle Indikatoren herangezogen. Fir
eine Diskussion zur Verfligharkeit und Interpretation sei
hier auf Oberst et al. (2019) und Oberst/Voigtlander (2020)
verwiesen. Es werden vier demografische Indikatoren un-
tersucht. Neben der Einwohneranzahl, die bereits in Kapitel
2 dargestellt wurde und in der sich Grofen- und Lokalisa-
tionsvorteile spiegeln, wird im Folgenden die Bevolkerungs-
dichte betrachtet. Diese misst die raumliche Konzentration
menschlicher und wirtschaftlicher Aktivitat und spiegelt
Agglomerationseffekte in Form von so genannten Urbani-
sationsvorteilen wider. Sie ist eine der wichtigsten Kontroll-
variablen in Regionalstudien. Im Entwicklungsranking wird
die Veranderung der Bevolkerungsdichte beleuchtet. Hier-
bei gilt die Flache als konstant und die Einwohnerentwick-
lung misst sich in Relation zur Flache. Darlber hinaus
werden mit der langfristigen (10 Jahre) und mittelfristigen
Einwohnerentwicklung (3 Jahre) zwei Indikatoren fur die
Dynamik ausgewertet. Hohe Einwohneranzahl und hoher
Einwohnerzuwachs sind mit unterdurchschnittlichen und
sinkenden Versorgungskosten pro Kopf verbunden. Eine
positive Einwohnerentwicklung verdeutlicht zudem eine po-
sitive Zukunftserwartung an den Standorten. Bei den
demografischen Indikatoren werden auch die Werte fiir die
Berliner Bezirke dargestellt, in den Rankings spater wird der
Wert fir das gesamte Berliner Stadtgebiet beriicksichtigt.
Datenquelle ist die Regionaldatenbank von Destatis (2022).

In der Bevélkerungsdichte spiegeln sich Agglomerations- und
Urbanisationsvorteile

Mit Blick auf die wirtschaftliche Entwicklung werden zwei
Varianten der Kaufkraft betrachtet, Haushalt und Einwoh-
ner, sowie die relative Anzahl an Arbeitslosen in den
Gemeinden. Die Kaufkraftindikatoren messen den lokalen
Wohlstand. Die Kaufkraft wird nach dem Wohnortprinzip
berechnet, wodurch der konkrete Wohlstand vor Ort abge-
bildet wird. Zwar gibt es Unterschiede, aber die beiden Kauf-
kraftindikatoren sind erwartungsgemafl stark korreliert
(Korellationskoeffizient = 0,88). Daher wird nur die Kauf-
kraft je Haushalt in einer Karte abgebildet, die Unterschiede
werden Uber die Tabellenwerte diskutiert. Die Kaufkraftda-
ten stammen von der Gesellschaft fir Konsumforschung
(GfK). Des Weiteren wird die relative Anzahl an Arbeitslosen
betrachtet. Die Arbeitslosenquote ist ein bewahrter Indi-
kator zur Bewertung der wirtschaftlichen Lage und Ent-
wicklung einer Region. Je geringer die Arbeitslosenquote,
desto hoher ist der Partizipationsgrad der Bevolkerung an
soziookonomischen Prozessen.

Die Kaufkraftindikatoren messen den lokalen Wohlstand.
r



Fallende Arbeitslosenquoten signalisieren Aufholprozesse.
Abweichend zur haufig genutzten Arbeitslosenquote,
die das Verhaltnis von Arbeitslosen zu Erwerbspersonen
angibt, wird hier eine Variation in Form von Arbeitslosen
je Einwohner verwendet, um Information aus der gleichen
Datenquelle zu nutzen (BBSR, 2022).

Als infrastruktureller Indikator wird die Breitbandverflig-
barkeit betrachtet. Diese stellt den Anteil der Haushalte dar,
die mit mindestens 100 Mbit/s Breitbandinternet aller
Technologien versorgt werden konnen. Die Breitbandaus-
stattung ist als ein Proxy zur Bewertung der Versorgung
privater Haushalte und ansassiger Unternehmen mit
moderner Infrastruktur zu verstehen, womit auch lokale
Wettbewerbsfahigkeit abgebildet wird. Spatestens im Zuge
des Digitalisierungsschubs wahrend der Pandemie ist die
Breitbandverfligbarkeit zu einer Grundvoraussetzung fir
die Teilhabe an der modernen Wirtschaft geworden.
Beispiele fiir Formen dieser Teilhabe sind die Moglichkeiten
von Homeoffice bis Telemedizin. Internet kann als eine Art
»Allzweck-Technologie« verstanden werden, die Innova-
tions- und Produktionspotenziale in vielen Branchen erheb-
lich beeinflusst — historisch vergleichbar mit Elektrizitat
und Telefon (vgl. Oberst, 2020). Die aktuelleren Daten
flir 2020 stammen von atene KOM und fiir 2017 vom TUV
Rheinland. Abgerufen wurden beide Datensatze Uber die
INKAR-Datenbank des BBSR (2022). Dort wird darauf
hingewiesen, dass eine Vergleichbarkeit zwischen den
Jahren nur eingeschrankt maglich ist. Fur die Nutzung
an dieser Stelle sollte die Vergleichbarkeit jedoch gegeben
sein (unter der Annahme, dass die brandenburgischen
Gemeinden ahnlich stark von der Methodenanderung be-
troffen sind).

Bei den beiden Rankings zur wirtschaftlichen Lage (Niveau)
und Entwicklung handelt es sich um einen gewichteten
Mittelwert der jeweiligen Range Uber die Teilindikatoren.
Die grundsatzliche Gewichtung der Dimensionen ist jeweils
gleich, 30 Prozent Demografie, 30 Prozent Kaufkraft,
30 Prozent Arbeitsmarkt und 10 Prozent Breitband. Bei der
Demografie gibt es in der Gewichtung der Teilindizes
geringfligige Unterschiede. Bei der Demografie ist die
Gewichtung der Rankingwerte im Niveauranking 15 Prozent
Einwohnerzahl und 15 Prozent Bevdlkerungsdichte, wah-
rend es im Entwicklungsranking jeweils 10 Prozent fir der
Range der langfristigen und mittelfristigen Einwohnerent-
wicklung sowie Differenz der Bevolkerungsdichte sind.

= .
) TN
eal Fstate Dévelopment AGI -
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3.2 Bevolkerungsdichte

Bevolkerungsdichte (Einwohner 2021 / Flache in km?)

48
30

s

Einwohner je Flache
(Anzahl Gemeinden + Berliner Bezirke)

B 0 bis 200 (15) 400 bis 1.000 (15)
I 200 bis 400 (15) 1.000 bis 14.336 (8 + 12)

Die Bevolkerungsdichte ist erwartungsgeman in Berlin am
hochsten, Potsdam folgt auf Rang 10. Vor allem die Ge-
meinden Glienicke/Nordbahn (2), Eichwalde (3) und Klein-
machnow (4) weisen deutlich hohere Bevolkerungsdichten
auf, allerdings auf besonders kleinen Gemeindeflachen.
Die Werte fur die Berliner Bezirke verdeutlichen zudem,
dass die Dichte im Stadtgebiet unterschiedlich stark aus-
gepragt ist. Wobei in Berlin lediglich Treptow-Kopenick mit
1665 Einwohner je km? vom Berliner Niveau etwas abfallt,
im Gemeinderanking aber immer noch auf Rang 5 folgen
wirde. Zu beachten ist, dass die hier dargestellte Dichte der
brandenburgischen Gemeinden im Umland Berlins deutlich
hoher ist als im restlichen Bundesland. Mit einigen wenigen
Ausnahmen betragt die Bevolkerungsdichte in den meisten
Gemeinden Brandenburgs unter 150 Einwohner je Flache.

12

Hinweis: Ziffern in Kreisen zeigen den Rang der Gemeinde von 54,
rémische Ziffern die Rangfolge der Berliner Bezirke (siehe Tabelle rechts).
Datenquellen: Gemeindedaten Brandenburg Destatis (2022),
Bezirksdaten Amt fiir Statistik Berlin Brandenburg (2022).

Die Veranderungswerte veranschaulichen die Entwicklung
zwischen 2018 und 2021. Es zeigt sich, dass sich die
bereits hoch verdichteten Gemeinden noch starker verdich-
tet haben. GrolRe Ausnahme ist die Gemeinde Kleinmach-
now (4), in der die Dichte sogar geringfiigig riicklaufig war.
Die Immobilienanalyse im Kapitel 4 wird zeigen, dass Klein-
machnow nicht nur die teuerste Gemeinde in der Umland-
region ist, sondern im Mittel auch besonders grol¥flachige
Hauser und Wohnungen angeboten werden. Dinner besie-
delte Gemeinden mit in den letzten drei Jahren auffallig
stark gestiegener Verdichtung sind Schonefeld (39) sowie
Bernau bei Berlin (27).



Stadt/Gemeinde
Berlin
Glienicke/Nordbahn
Eichwalde
Kleinmachnow
Teltow

Wildau

Leegebruch
Falkensee
Schulzendorf
Potsdam
Neuenhagen bei Berlin
Woltersdorf

Zeuthen

Fredersdorf-Vogelsdorf
Hennigsdorf

Panketal

Schoneiche bei Berlin
Erkner

Hoppegarten

Hohen Neuendorf
Velten
Blankenfelde-Mahlow
Birkenwerder
Strausberg

Konigs Wusterhausen
Bernau bei Berlin
Rangsdorf
Stahnsdorf
Muhlenbecker Land

Brieselang

OOBBHOOONBNOHAOHNODPAOBGO0O00OO00000

Oranienburg
@ Ludwigsfelde
@ Ahrensfelde

@ Werder (Havel)

@ Rudersdorf bei Berlin
@ Bestensee

@ Gosen-Neu Zittau
@ Schonefeld

@ Michendorf

@ Wustermark

@ Nuthetal

Petershagen/Eggersdorf

Dichte Veranderung Dichte Rang

2021
4112
2699
2306
1708
1258
1180
1081
1022
1000

968
965
924
895
879
875
844
798
771
719
571
545
529
522
446
398
398
396
338
321
294
284
281
248
240
228
227
223
216
215
195
192
187

2021 zu 2018
44,0
46,0
-6,1
-20,8
69,4
65,4
24,0

9,2
94,7
27,8
44,9
26,4
-0,7
20,9
337
9,7
6,6
18,8
52
7,6
7,0
21,7
21,5
-1,8
8,0
134
27,6
34
13,0
8,6
17,0
10,5
12,7
9,7
7,1
4,5
16,7
7,8
30,0
12,6
18,8
2,2

Veranderung
6
4
52
54

12
28

11
49
15

26
37
16
39
32
35
13
14
50
30
20
10
43
21
29
18
24
22
25
34
4
19
31

28
17
Sil

Dichte Veranderung Dichte Rang

Stadt/Gemeinde 2021 2021 zu 2018 Veranderung
® scddiner see 187 7,1 53
@ Schwielowsee 185 2,7 46
@ GroRbeeren 172 9,5 27
@ Dallgow-Déberitz 155 74 33
@ wanditz 145 53 38
@ Oberkiamer 115 6,6 36
@ Schonwalde-Glien 104 5,1 40
@ Mittenwalde 9% 37 42
@ Altlandsberg 91 21 47
@ Werneuchen 79 2,8 45
@ orinheide (Mark) 70 28 44
@ Spreenhagen 26 1,4 48
Veranderung
Dichte Dichte 2021 Rang
Berliner Bezirke 2021 zu 2018 Veranderung
0 Friedrichshain-Kreuzberg  14.336 =9 8
Q@ vite 9772 57 5
@ Neukslin 7.280 -82 11
m Tempelhof-Schoneberg 6.565 =515 10
@ Lichtenberg 5.731 176 1
@ Charlottenburg-Wilmersd.  5.161 =118 12
@ Marzahn-Hellersdorf 4.497 144 2
@ Pankow 4011 59 4
@ Steglitz-Zehlendorf 2.996 9 9
e Reinickendorf 2.971 11 7
@ Spandau 2.692 47 6
@ Treptow-Képenick 1.665 63 3
Berlin 4112 44
Umland Insgesamt 336 11

Hinweis: Dichte 20217 = Einwohner 2021 / Flache in km?
Verédnderung Dichte = Dichte 2021 - Dichte 2018, Rang Verdnderung von 54.

Lesebeispiel: Schonefeld liegt im Ranking der Dichte (20217) auf Rang 39
mit 215 Einwohner je km2. In den letzten 3 Jahre ist dieser Wert um
30 Einwohner je km? angestiegen. Das war die 8. hochste Verdnderung

in der Region.

Mit Blick auf die Entwicklung der Berliner Bezirke sticht
hervor, dass von den dberdurchschnittlich hoch verdichte-
ten Berliner Bezirken nur in Mitte und Lichtenberg die
Verdichtung weiter gestiegen ist. In den anderen vier iber-
proportional hoch verdichten Bezirken hat die Dichte etwas
abgenommen, wo sie allerdings weiterhin auf besonders
hohem Niveau im Vergleich zum Umland liegt.
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3.3 Langfristige Einwohnerentwicklung (10 Jahre)

Jahresdurchschnittliche Bevolkerungsentwicklung 2011-2021 (10 Jahre) in Prozent pro Jahr

in % pro Jahr

(Anzahl Gemeinden + Berliner Bezirke)
M 0bis 0,6 (8+4)
[ 0,6 bis 1,2 (21+4)

1,2 bis 1,8 (18+4)

1,8 bis 3 (6+0)

Berlin ist in den letzten zehn Jahren um 11,1 Prozent
gewachsen, im Jahresdurchschnitt entspricht das 1,1 Pro-
zent oder knapp 37 Tsd. Einwohner pro Jahr. Das Berliner
Umland ist im gleichen Zeitraum sogar etwas starker um
12,8 Prozent gewachsen, beziehungsweise 1,2 Prozent
oder 48 Tsd. Einwohner pro Jahr. In den in der Abbildung
gelb eingefarbten Gemeinden und Bezirken ist die Ein-
wohnerzahl im Vergleich zur Untersuchungsregion Uber-
proportional stark gestiegen und in den griin eingefarbten
Gebieten unterproportional. In den letzten 10 Jahren gab
es jedoch keine Gemeinde im Berliner Umland, die nicht
gewachsen ist.

14

Hinweis: Ziffern in Kreisen zeigen den Rang der Gemeinde
von 54, rémische Ziffern die Rangfolge der Berliner Bezirke

(siehe Tabelle rechts).

Datenquellen: Gemeindedaten von Destatis (2022), Stichtag 30.06.,
Bezirksdaten vom Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg (2022),
Stichtag 31.12.

Drei Umlandgemeinden ragen bei der jahresdurchschnittli-
chen Einwohnerentwicklung der letzten 10 Jahre mit
besonders hohen Wachstumsraten heraus. Das sind Scho-
nefeld (1) mit 2,9 Prozent pro Jahr, Bestensee (2) mit
2,6 Prozent und Wustermark (3) mit 2,5 Prozent pro Jahr.
Es folgen eine Gruppe von drei weiteren Gemeinden (Tel-
tow, Dallgow-Ddberitz und Schulzendorf) die mit 1,8 bis 1,9
Prozent pro Jahr auch starker gewachsen sind als der am
starksten gewachsene Berliner Bezirk Lichtenberg, dessen
Einwohnerzahl um 1,6 Prozent pro gestiegen ist.

Auffallig ist, dass die Entwicklungsunterschiede der Berli-
ner Bezirke, die von 0,4 Prozent pro Jahr in Neukdlln bis
1,6 Prozent pro Jahr in Lichtenberg reichen, beinah genau-
so grof} sind wie die Entwicklungsunterschiede zwischen
den Umlandgemeinden.
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Stadt/Gemeinde
Schonefeld
Bestensee
Wustermark

Teltow
Dallgow-Ddoberitz
Schulzendorf
GroBbeeren
Brieselang

Potsdam
Werneuchen

Bernau bei Berlin
Ludwigsfelde
Fredersdorf-Vogelsdorf
Werder (Havel)
Michendorf

Wandlitz

Oberkramer
Schonwalde-Glien
Seddiner See
Gosen-Neu Zittau
Konigs Wusterhausen
Stahnsdorf
Glienicke/Nordbahn
Neuenhagen bei Berlin
Blankenfelde-Mahlow
Oranienburg

Griinheide (Mark)

Petershagen/Eggersdorf

Berlin
Altlandsberg
Muhlenbecker Land
Falkensee
Hoppegarten
Mittenwalde
Wildau
Rangsdorf
Ahrensfelde
Woltersdorf
Panketal
Schwielowsee
Zeuthen

Hohen Neuendorf

Einwohner
2021

17.529
8.490
10.144
27.183
10.326
9.100
8.916
12.608
182.288
9.249
41.221
27.285
14.364
26.672
13.387
23.594
11.910
10.085
4.478
3.298
38.193
15.896
12.443
18.928
28.801
46.063
8.914
15.497
3.664.128
9.663
16.472
44.231
18.263
9.486
10.737
11.423
13.927
8.427
20.635
10.806
11.349
26.474

relative
Entwicklung
in % pro Jahr*

29
2,6
2,5
19
19
18
1,6
1,6
1.6
1.5
1.5
1.4
1.4
1.4
1.4
1.3
13
113
1.3
1.3
1.3
1.2
1.2
1.2
1.2
11
11
11
1,1
11
1.0
09
09
09
09
09
09
09
09
08
08
08

absolute
Verédnderung in
EW pro Jahr*

441
192
225

4767
177
151
133
187

2.605
131
563
364
191
347
171
294
148
124
55
39
447
185
143
216
325
476
92
157
36.722
97
148
398
164
85
95
101
123
70
172
83
86
198

0600066006600

6000660066000

Einwohner
Stadt/Gemeinde 2021 in
Velten 12.347
Schoneiche 12.898
Ridersdorf 15.978
Spreenhagen 3.51%
Strausberg 27.062
Leegebruch 6.971
Birkenwerder 8.089
Nuthetal 8.990
Erkner 11.892
Hennigsdorf 26.558
Eichwalde 6.435
Kleinmachnow 20.340
Einwohner
Berliner Bezirke 2021
Lichtenberg 299.686
Treptow-Kopenick 280.357
Mitte 385.692
Pankow 413.168
Spandau 247.396
Marzahn-Hellersdorf 277.639
Friedrichshain-Kreuzb. 289.014
Reinickendorf 265.772
Charlottenburg-Wilmersd. 333.998
Tempelhof-Schoneberg 348.523
Steglitz-Zehlendorf 307.132
Neukalln 327.100
Berlin (Berliner Daten) 3.775.477
Berlin (Regionaldatenbank) 3.664.128
Umland Insgesamt 1.028.830

*Jahresdurchschnittswerte, EW = Einwohner

relative
Entwicklung
% pro Jahr*

08
0,7
0,7
07
06
05
05
0,5
0,5
0,4
03
02

relative Ent-
wicklung in
% pro Jahr*

16
1,5
1,5
1,2
12
1,1
09
08
06
06
04
04

11
1,2

absolute
Verédnderung in
EW pro Jahr*

89
91
107
23
154
36
38
41
52
101
18
43

absolute
Veranderung in
EW pro Jahr*

4.341
3.887
5.254
4.815
2.675
2.841
2.365
2.105
1.909
1.916
1.344
1.386
34.836
36.723
48.387

Ausnahmen sind neben den bereits erwahnten sechs Um-
landgemeinden mit besonders starkem Wachstum, nur
zwei, namentlich Eichwalde (53) und Kleinmanchow (54),
die mit 0,2 und 0,3 Prozent pro Jahr noch etwas weniger
gewachsen sind als Neukolln und Steglitz-Zehlendorf mit
0,4 Prozent pro Jahr. Zu beachten sind beim Bezirk und
Gemeindevergleich allerdings die unterschiedlichen Daten-
quellen, die zu geringfligigen Verzerrungen flihren konnen.
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3.4 Mittelfriste Einwohnerentwicklung (3 Jahre)

Jahresdurchschnittliche Bevolkerungsentwicklung 2018-2021 (3 Jahre) in Prozent pro Jahr

in % pro Jahr

(Anzahl Gemeinden + Berliner Bezirke)
Bl -1,25bis 0 (6+5)
[ 0bis 1,5(32+7)

1,5 bis 3 (13+0)

3 bis 5,2 (3+0)

Fiur die Einwohnerentwicklung der letzten drei Jahre, die
auch den Zeitraum der Pandemie ab Februar 2020 um-
fasst, liegt die Vermutung nahe, dass das Umland grund-
satzlich starker gewachsen ist als die Kernstadt. Schliel-
lich eroffneten mobile Arbeitsmoglichkeiten und der
Wunsch nach mehr Platz den Umlandgemeinden neue
Perspektiven. Diese Vermutung bestatigt sich in den vorlie-
gen Zahlen fir die Umlandregion Berlin. Wahrend das
Wachstum in Berlin sich auf knapp 0,4 Prozent pro Jahr ver-
ringert hat (+1,1 % Uber 3 Jahre), ist das Umland insgesamt
weiterhin mit 1,2 Prozent pro Jahr gewachsen (3,5 % Uber
3 Jahre) und folgt damit nahezu unverédndert dem langfris-
tigen Trend.

16

Hinweis: Ziffern in Kreisen zeigen den Rang der Gemeinde von 54,
rémische Ziffern die Rangfolge der Berliner Bezirke

(siehe Tabelle rechts).

Datenquellen: Gemeindedaten von Destatis (2022), Stichtag 30.06.,
Bezirksdaten vom Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg (2022),
Stichtag 31.12.

Das hochste Bevolkerungswachstum verzeichnet Schone-
feld (1) mit 5,1 Prozent pro Jahr, gefolgt von Wustermarkt
(2) und Schulzendorf mit knapp 3,5 Prozent pro Jahr. In die-
sen Gemeinden hat die Dynamik damit noch einmal deut-
lich zugenommen im Vergleich zur zehnjahrigen Betrach-
tung. Nur 3 von den 54 betrachteten Gemeinden sind leicht
geschrumpft, auch das ist in den letzten Jahren fir deut-
sche GroRstadtregionen nicht selbstverstandlich. Fur die
Gemeinden um die Tesla-Ansiedlung im Stidosten fallt auf,
dass Spreenhagen (12) mit 1,8 Prozent pro Jahr starker
gewachsen ist als die Heimatgemeinde des Werks Grinhei-
de (Mark) (21) mit 1,4 Prozent pro Jahr.
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jahresdurchschnittliche
Stadt/Gemeinde Entwicklung in % pro Jahr

Schonefeld
Wustermark
Schulzendorf
Bestensee

Bernau bei Berlin
Michendorf
Brieselang
Oberkramer

Wildau

Teltow

GroBbeeren
Spreenhagen
Ludwigsfelde
Schonwalde-Glien
Dallgow-Déberitz
Neuenhagen bei Berlin
Velten
Blankenfelde-Mahlow
Stahnsdorf
Ahrensfelde
Griinheide (Mark)
Fredersdorf-Vogelsdorf
Mittenwalde
Oranienburg
Wandlitz

Gosen-Neu Zittau
Werneuchen

Konigs Wusterhausen
Werder (Havel)
Muhlenbecker Land
Potsdam
Woltersdorf
Schoneiche bei Berlin
Petershagen/Eggersdorf
Altlandsberg
Leegebruch
Strausberg
Ridersdorf bei Berlin
Glienicke/Nordbahn
Schwielowsee
Hoppegarten

Hohen Neuendorf

5,1
35
34
26
24
22
2,1
2,0
19
19
19
18
18
17
1,6
1,6
1,4
14
14
14
14
1,3
1,3
13
12
12
12
1,2
1,1
1,0
1,0
1,0
08
08
08
08
07
07
06
05
04
04

0600066006606

6000660066000

jahresdurchschnittliche
Stadt/Gemeinde Entwicklung in % pro Jahr

Hennigsdorf 04
Berlin 04
Rangsdorf 0,3
Falkensee 03
Panketal 0,3
Erkner 0,2
Zeuthen 00
Eichwalde -0,1
Birkenwerder -0,1
Nuthetal -0,4
Kleinmachnow -0,4

Seddiner See 1,2

jahresdurchschnittliche
Berliner Bezirke Entwicklung in % pro Jahr

Treptow-Kopenick 1,3
Marzahn-Hellersdorf 11
Lichtenberg 1,0
Spandau 0,6
Pankow 0,5
Mitte 02
Reinickendorf 0,1
Friedrichshain-Kreuzberg 0,0
Steglitz-Zehlendorf -0,1
Tempelhof-Schoneberg -0,3
Neukolln -0,4
Charlottenburg-Wilmersdorf -0,7
Berlin 04

Umland Insgesamt 1,2

Das Wachstum in Griinheide (Mark) ist jedoch hoher als im
starksten gewachsenen Berliner Bezirk Treptow-Kopenick,
in dem die Einwohnerzahl um durchschnittlich 1,3 Prozent
pro Jahr gestiegen ist — allerdings ausgehend von deutlich
hoherem Niveau und Verdichtung.

Wahrend im Umland in nur 3 von 53 Gemeinden die Ein-
wohnerzahl leicht gesunken ist, gilt dies in Berlin in 3 bis 4
von 12 Bezirken. Eindeutig gewachsen sind nur 5 der
12 Bezirke.
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3.5 Kaufkraft
Kaufkraft in Euro je Haushalt im Jahr 2022

in % pro Jahr (Anzahl Gemeinden)
B 41.000 bis 48.000 (11)
[T 48.000 bis 58.000 (27)

58.000 bis 68.000 (15)

68.000 bis 75.000 (1)

Die Kaufkraft je Haushalt liegt im Umland etwa 27 Prozent
oberhalb des Wertes flur Berlin. Wird hingegen die Kaufkraft
je Einwohner betrachtet, fallt der Unterschied etwas gerin-
ger aus. Hier liegt der gewichtete Mittelwert fir das Umland
etwa 12 Prozent oberhalb des Wertes fir Berlin. In der
Untersuchungsregion gibt es mit Kleinmachnow einen ein-
deutigen AusreilRer, dessen Wert bei der Kaufkraft je Haus-
halt deutlich hoher liegt als der der auf Rang 2 folgenden
Gemeinde Stahnsdorf. Daher wurde Kleinmachnow hier
als eine Kategorie abgebildet. Auch bei der Kaufkraft je
Einwohner ist Kleinmachnow mit Abstand auf Rang 1, dort
folgt allerdings Glienicke/Nordbahn auf Rang 2. In Berlin ist
die Kaufkraft je Haushalt in den letzten drei Jahren im
Jahresdurchschnitt um 2,2 Prozent pro Jahr gestiegen
(6,7 Prozent Uber 3 Jahre).

18

Hinweis: Ziffern in Kreisen zeigen den Rang der Gemeinde

von 54 (siehe Tabelle rechts). Aus lizenzrechtlichen Griinden
konnen flr die Kaufkraft keine genauen Einzelwerte verdffentlicht
werden. In der Berechnung der Rankings wurden Einzelwerte
berlicksichtigt.

Datenquelle: GfK (2022).

Im Umland fiel sie mit 2,0 Prozent pro Jahr (6,3 Prozent
Uber 3 Jahre) geringfligig geringer aus. Grundsétzlich un-
terscheiden sich Kaufkraft je Einwohner und Kaufkraft
je Haushalt leicht und werden beide in den beiden Gemein-
derankings berlcksichtigt, hier jedoch nicht separat darge-
stellt, da die Unterschiede vor allem Berlin und Potsdam
betreffen. Die Einwohnerzahl je Haushalt liegt in Berlin und
Potsdam bei 1,8. Auch in Eichwalde, Wildau, Hennigsdorf,
Neuhagen bei Berlin und Woltersdorf liegt das Verhaltnis
bei 1,8. Im Mittel des Berliner Umlands (ohne Potsdam)
liegt es jedoch im Mittel bei 2,1. Besonders hoch ist das
Verhéltnis in den finf Gemeinden Schonefeld, Dallgow-
Doberitz, Wustermark, Oberkramer und Stahnsdorf mit 2,3.
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Stadt/Gemeinde
Kleinmachnow
Stahnsdorf
Ahrensfelde
Michendorf
Nuthetal
Dallgow-Doberitz
Glienicke/Nordbahn
Muhlenbecker Land
Panketal
Schwielowsee
Schonefeld
Brieselang
Schoneiche bei Berlin
Griinheide (Mark)
Neuenhagen bei Berlin
Teltow

Wustermark
Eichwalde

Bernau bei Berlin
Gosen-Neu Zittau
Erkner
Spreenhagen
Potsdam
Strausberg

Berlin

Hennigsdorf

Berlin

Umland insgesamt

KK in KK in jahresdurchschnitt- jahresdurchschnitt- Differenz
Tsd. Euro  Tsd. Euro liche Entwicklung Rang Ent- liche Entwicklung Rang Ent- Rénge KK
je Haushalt je Einwohner Rang KK KK je HH in % wicklung je EWin % wicklung je HH und
(HH) (EW) je EW pro Jahr KK je HH pro Jahr KKje EW je EW

>68 >35 1 1,0 46 17 41 0
58-68 28-34 6 18 36 15 44 -4
58-68 28-34 3 19 32 18 38 0
58-68 28-34 9 2,5 15 272 25 £S5
58-68 28-34 5 2,2 20 2,0 34 0
58-68 24-28 17 0,7 50 18 39 -11
58-68 28-34 2 09 47 0,7 571 5
58-68 28-34 10 15 40 06 52 -2
58-68 28-34 4 2,2 21 2,0 33 5
58-68 28-34 12 18 34 19 36 -2
48-58 24-28 36 14 43 19 85 -18
48-58 24-28 34 13 44 2,4 16 =18
48-58 24-28 16 35 3 28 4 6
48-58 24-28 29 32 6 31 2 =1
48-58 28-34 13 19 8¢ 2,3 21 18
48-58 24-28 28 2,0 30 2,0 32 4
48-58 20-24 48 2,2 19 2,5 10 18
48-58 28-34 11 03 52 17 42 26
48-58 20-24 40 32 5 2,5 12 =1
48-58 20-24 41 2,8 10 31 1 =1
41-48 20-24 44 4,1 1 29 3 2
41-48 20-24 52 29 8 2,7 8 5
41-48 24-28 B8 2,1 25 2,7 6 15
41-48 20-24 51 4,0 2 2,7 9 -2
41-48 20-24 45 22 22 21 31 8
41-48 20-24 50 19 31 1,0 47 4

41,5 23,1 2,2 2,1
52,5 25,8 2,0 2,1

Hinweis: Rang nach Kaufkraft (KK) je Haushalt (HH), KK in Tsd. Euro
im Jahr je HH und je Einwohner (EW) sowie Rang KK je EW, die
Jjahresdurchschnittliche Veranderung 2019-2022 in % pro Jahr,
deren Rang sowohl fiir KK je HH und KK je EW

Datenquelle: GfK (2022).

Die Einwohnerzahl je Haushalt liegt in Berlin und Potsdam
bei 1,8. Auch in Eichwalde, Wildau, Hennigsdorf, Neuhagen
bei Berlin und Woltersdorf liegt das Verhéltnis bei 1,8.
Im Mittel des Berliner Umlands (ohne Potsdam) liegt es
jedoch bei 2,1. Besonders hoch ist das Verhaltnis in den
5 Gemeinden Schonefeld, Dallgow-Doberitz, Wustermark,
Oberkramer und Stahnsdorf mit 2,3.
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3.6 Arbeitslosigkeit

Arbeitslose je Einwohner 2021 in Prozent

in % (Anzahl Gemeinden)
W 1 bis 2 (34)
[ 2 bis 3 (14)

3 bis 4 (4)

4 bis 7,5 (2)

In Berlin ist die Arbeitslosenzahl je Einwohner mit 5,4 Pro-
zent deutlich hoher als im Umland mit 2,3 Prozent. Neben
Berlin weist von den 53 Umlandgemeinden lediglich
Henningsdorf (53) im Nordwesten mit 4,1 Prozent eine rela-
tiv hohe Arbeitslosigkeit auf. Im Gegensatz zu Berlin hat
sich die Situation dort in den letzten drei Jahren zumindest
nicht verschlechtert. Die minimalen Anstiege um 0,1 bis
0,2 Prozentpunkte in drei Jahren in den Top-10 sind nicht
weiter beachtenswert. Interessant ist, dass mit minus
0,6 Prozentpunkten die Gemeinde Spreenhagen (42) die
grolite Verbesserung aufweist. Zur Erinnerung, in der Nach-
bargemeinde von Spreenhagen, Grinheide (Markt) (15),
befindet sich die Tesla-Ansiedlung. Griinheide wies jedoch
schon im Jahr 2018 einen entspannten Arbeitsmarkt auf.

20

Hinweis: Ziffer in Kreisen zeigen den Rang
der Gemeinde von 54 (siehe Tabelle rechts).
Datenquelle: BBSR (2022), INKAR Database.

Bei den zuvor mehrfach aufgefallenen Gemeinden Schone-
feld (46) und Bernau (47) ist bemerkenswert, dass beide
am Ende des Rankings mit einem fur Umlandgemeinden
verhaltnismaRig hohen Arbeitslosenanteil hervorstechen.
Der Unterschied ist, dass sich die Lage in Schonefeld in den
letzten drei Jahren um 0,5 Prozentpunkte verschlechtert
hat und Bernau stabil bei 2,7 Prozent lag. Trotzdem ist fest-
zuhalten, dass die Arbeitslosenzahl im Berliner Umland
niedrig ist und auch in der Zeit der Pandemie nicht ange-
stiegen ist. Angesichts des insgesamt hohen Bedarfs an
Fachkraften ist in den nachsten Jahren keine Veranderung
zu erwarten.
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Arbeitslose  Veranderung Rang Arbeitslose  Veranderung Rang

je Einwohner 2021 zu 2018 Veranderung je Einwohner 2021 zu 2018 Verédnderung
Stadt/Gemeinde in % in %-Punkte 2021 zu 2018 Stadt/Gemeinde in % in %-Punkte 2021 zu 2018
Glienicke/Nordbahn 1,2 0,1 BE @ Bestensee 2,5 -0,2 9
Kleinmachnow 13 0,2 48 @ Seddiner See 2,5 -0,6 3
Zeuthen 1,3 01 34 @ Konigs Wusterhausen 2,5 -0,3 8
Nuthetal 13 0,1 38 @ schonefeld 2,7 0,5 52
Ahrensfelde 13 03 49 @ Bernau bei Berlin 2,7 00 20
Neuenhagen bei Berlin 13 0,1 31 @® Oranienburg 29 04 5
Michendorf 1,4 02 47 @® rotsdam 30 0,1 32
Schulzendorf 14 0,2 41 @ Ridersdorf bei Berlin 30 -0,6 2
Petershagen/Eggersdorf 1,4 0 19 @ Strausberg 34 -0,1 10
Rangsdorf 1,5 02 44 @ Velten 38 0,3 7
Hoppegarten 15 0 27 @ Hennigsdorf 41 -0,1 12
Woltersdorf 1,5 0,1 30 @ Beilin 54 1,1 54
Panketal 1,5 0,2 43 Umland gesamt 2,3 0,0
Fredersdorf-Vogelsdorf 1,5 -0,1 16
Griinheide (Mark) 15 -0,1 13
Muhlenbecker Land 15 0,2 42
Dallgow-Doberitz 1,5 0,1 39
Eichwalde 1,6 0,1 29
Hohen Neuendorf 16 0,1 40
Schwielowsee 1,6 0 25
Brieselang 1,6 -0,1 15
Schoneiche bei Berlin 16 0 18
Leegebruch 1,7 0 28
Stahnsdorf 1,7 0 21
Gosen-Neu Zittau 1,7 -0,6 4
GroRRbeeren 1,7 04 51
Altlandsberg 1,8 -0,4 6
Oberkramer 18 -0,1 14
Birkenwerder 18 0 26
Mittenwalde 19 0 24
Falkensee 19 02 46
Wandlitz 1,9 -0,1 17
Blankenfelde-Mahlow 19 03 50
Schonwalde-Glien 2,0 0,6 53
Wustermark 2,1 -0,1 11
Wildau 2,1 0,1 33
Werder (Havel) 21 0 23
Teltow 22 0,2 45
Ludwigsfelde 2,3 0,1 37
Werneuchen 2,3 0 22
Erkner 2,4 0,1 36
Spreenhagen 2,4 -0,6 1
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3.7 Breitbandverfiigbarkeit

22

Anteil der Haushalte mit Breitbandversorgung mit 100 Mbit/s in Prozent im Jahr 2020.

in % (Anzahl Gemeinden)
M 50bis 75 (13)
[ 75 bis 85(17)

85 bis 95 (20)

95 bis 100 (4)

Hinweis: Ziffern in Kreisen zeigen den Rang
der Gemeinde von 54 (siehe Tabelle rechts).
Datenquellen: atene KOM / Stand: 2020
nach BBSR (2022).

Ein schneller Internetzugang wird von vielen Haushalten
heute als selbstverstandlich angesehen. In der Umlandre-
gion Berlin verfligen allerdings nur in 4 von 54 Gemeinden
mehr als 95 Prozent der Haushalte tber einen schnellen
Internetanschluss. Der haushaltsgewichtete Mittelwert fir
das Umland betragt aber immerhin 86 Prozent — im Ver-
gleich dazu: 97 Prozent in Berlin — und dirfte damit besser
sein als in vielen anderen landlichen Regionen Ostdeutsch-
lands. Trotzdem gibt es hier immer noch 13 Gemeinden,
in denen die Halfte bis ein Viertel der Haushalte ohne Breit-
bandversorgung auskommen muss — entsprechend be-
steht zeitnaher Nachholbedarf. Insbesondere in den auf-
strebenden Gemeinden Griinheide (Markt) (49) und
Spreenhagen (54), die bei nur 69 bzw. 51 Prozent Breitband-
abdeckung liegen, besteht besonders hoher Handlungs-
bedarf bei der digitalen Infrastruktur.
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Stadt/Gemeinde
Hennigsdorf

Berlin

Leegebruch
Potsdam

Teltow

Falkensee
Dallgow-Doberitz
Velten
Ludwigsfelde
Strausberg

Wildau

Nuthetal

Erkner

Eichwalde
Kleinmachnow
Rangsdorf
Glienicke/Nordbahn
Birkenwerder
Schonefeld

Hohen Neuendorf
Bernau bei Berlin
Werder (Havel)
Ahrensfelde
Panketal
Schoneiche bei Berlin
Stahnsdorf
Werneuchen
Hoppegarten
Woltersdorf

Konigs Wusterhausen
Seddiner See
Schwielowsee
Wustermark
GroRbeeren
Blankenfelde-Mahlow
Ridersdorf bei Berlin
Oranienburg
Mittenwalde
Bestensee
Brieselang
Muhlenbecker Land

Schonwalde-Glien

Anteil in
2020in %

98
97
97
9%
94
94
92
9
92
91
90
90
90
89
89
89
87
87
87
86
86
86
85
85
84
84
84
83
82
81
81
80
80
79
79
78
78
77
77
76
75

Veranderung
2020 zu 2017 Rang

Veranderung

in %-Punkte

71 54

7,9 53
31,8 39
13,9 49

9,4 52
19,4 48
13,6 50
50,8 22
26,9 45
28,3 43
37,8 31
32,2 38
23,0 46
12,0 51
28,7 42
30,3 40
59,0 20
36,8 3
48,5 23
27,4 44
84,5 1
35,5 35
43,0 27
19,5 47
35,3 37
36,2 34
83,6 2
48,2 24
47,7 25
38,0 30
81,2 3
80,4 4
35,3 36
791 5
40,4 28
46,0 26
38,1 29
37,1 32
29,8 41
60,3 18
64,3 15
74,7 6

Veranderung

Anteil in 2020 zu 2017 Rang

Stadt/Gemeinde 2020in % in %-Punkte Veranderung
@ Oberkréamer 73 71,8 7
@ Schulzendorf 73 71,4 8
@ zeuthen 72 67,3 13
@ Michendorf 7 62,8 16
@ Vanditz 70 703 9
@ Altlandsberg 70 67,2 14
@ Griinheide (Mark) 69 68,7 10
@ Neuenhagen bei Berlin 69 68,6 11
@ Petershagen/Eggersdorf ~ 68 68,3 12
@ Fredersdorf-Vogelsdorf 66 61,6 17
@ Gosen-Neu Zittau 60 60,1 19
@ Spreenhagen 51 51,5 21

Umland gesamt 86 38

Hinweis: Rang nach Anteil der Haushalte mit Breitbandversorgung mit
100 Mbit/s in % im Jahr 2020 sowie Verdnderung zwischen 2017 und 2020
in %-Punkten.

Datenquellen: atene KOM / Stand: 2020, TUV Rheinland

Consulting GmbH / Stand: 2017, BMVI, nach BBSR (2022).

Auffallig ist zudem, dass in einigen Fallen die Versorgungs-
qualitat im auBeren Nachbarschaftsring besser ist als in
den direkt an Berlin angrenzenden Gemeinden, zum
Beispiel in StrauBberge (10) ostlich von Berlin oder in
Ludwigsfelde (9) und Rangsdorf (16) im sldlichen Umland.
Aullerdem ist bei der Entwicklung darauf zu verweisen,
dass gerade in Kombination mit hohen Niveauwerten nied-
rige Entwicklungswerte auch einen zeitlichen Vorsprung
der Gemeinden bei der Technologiebereitstellung signa-
lisieren — etwa Berlin (2) auf Rang 53, Hennigsdorf (1) auf
Rang 54 oder Teltow (5) auf Rang 52. Das heif3t, hier hatten
Haushalte schon eher die Chance, die Infrastruktur zu nut-
zen. Anders bei Leegeruch (3), Velten (8), Ludwigsfelde (9)
und Strausberg (10), hier wurden in den letzten drei Jahren
noch malgebliche Verbesserungen realisiert. Selbst in
Berlin ist die Rate von 2017 bis 2020 noch um 7 Prozent-
punkte gestiegen.
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3.8 Zusammenfassende Rankings zur
wirtschaftlichen Lage und Entwicklung

Bei der Evaluation der Wirtschaftsstandorte wird zwischen
dem aktuellen Niveau und der Dynamik der letzten drei
Jahre unterschieden. Diese beiden GrolRen kommen dabei
teilweise zu gegenlaufigen Ergebnissen. Am besten illust-
riert dies die Gemeinde Kleinmachnow, die den ersten Rang
beim Niveau und den letzten Rang in der Entwicklung
erreicht. Das Gegenbeispiel ist Spreenhagen, Rang 47 beim
Niveau und Rang 6 in der Entwicklung. Die gegenlaufigen
Ergebnisse weisen auf einen deutlichen Aufholprozess
der Umlandgemeinden hin. Der Korrelationskoeffizient, der
angibt, inwiefern sich Daten im Gleichlauf entwickeln, ist
fur die beiden Rankings negativ (-0,65), ohne Berlin und
Potsdam liegt der Wert sogar bei -0,94. Letzteres verdeut-
licht dartber hinaus, dass Berlin und Potsdam nur begrenzt
mit den anderen 52 Umlandgemeinden vergleichbar sind.
Gerade bei den Immobilienpreisen im Kapitel 4 zeigt sich
zudem ein Grolistadtbonus, der sich nicht zur Ganze in den
ausgewerteten Standortvariablen widerspiegelt.

Zu beachten sind zudem die bereits erwahnten grof3en
Niveau- und Entwicklungsunterschiede zwischen den Berli-
ner Bezirken, alle flr sich groRer als in den betrachteten
Umlandgemeinden, die sich vor allem in den Immobilien-
preisen spiegeln und deren aggregierte beziehungsweise
nivellierte Werte flir das gesamte Stadtgebiet die eigentli-
che Marktsituation nur unzureichend wiedergeben. In an-
deren Worten, wirden rein hypothetisch gesehen nur die
drei zentralen Berliner Bezirke Mitte, Friedrichshain-Kreuz-
berg und Charlottenburg-Wilmersdorf das Stadtgebiet
bilden, mit etwa 1 Mio. Einwohnern immerhin beinahe so
groll wie Koln und groler als Frankfurt, ware Berlin in so
manchem Immobilien- und Standortranking noch weiter
vorne zu finden. Das Gedankenspiel funktioniert auch,
wenn mit Pankow, Steglitz-Zehlendorf und Tempelhof-
Schoneberg noch drei weitere Bezirke dazugezahlt wirden,
dann ware Berlin mit der Halfte der Bezirke die nach
Einwohnerzahlen grofite Stadt Deutschlands mit knapp
2,1 Mio. Einwohnern. Dieses Zahlenbeispiel motiviert die
Ausweisung von Bezirkswerten flr Berlin im folgenden
wohnungswirtschaftlichen Kapitel.

Die GroRenordnung der Unterschiede im Umland ware
groRer, wenn eine weitlaufigere Regionsabgrenzung ver-
wendet worden ware, wie z. B. in Anlehnung an die Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg, die neben Berlin alle bran-
denburgischen Gemeinden bzw. Landkreise umfasst.
Gerade in den berlinfernen Regionen verlief die Entwicklung
im Betrachtungszeitraum weniger positiv (vgl. BBSR, 2021)
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Auf den nachsten Seiten finden sich jedoch zunachst
die beiden Rankings zur wirtschaftlichen Lage (Niveau) und
fir die wirtschaftliche Entwicklung (Dynamik). Aufféllig
ist, dass im Niveauranking der 1. Nachbarschaftsring die
Top-10 dominiert, wahrend es im Entwicklungsranking der
2. Nachbarschaftsring beziehungsweise der dullere Um-
landring ist.
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Berlin Friedrichshain-Kreuzberg Oberbaumbriicke
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Niveauranking: Kleinmachnow und der 1. Nachbarschaftsring vorn

Rang (Anzahl Gemeinden)
1 bis 10 (10)
11 bis 27 (17)

[ 28 bis 45(17)

B 46 bis 54 (10)

Kleinmachnow, sudlich von Berlin, ist Spitzenreiter im
Niveauranking, vor allem aufgrund der vorteilhaften wirt-
schaftlichen Situation, die sich mit Rang 1 bei beiden Kauf-
kraftindikatoren zeigt, sowie der zweitniedrigsten relativen
Arbeitslosenzahl. Dabei ist zu bedenken, dass Kleinmach-
now beim Kaufkraftniveau jeweils mit deutlichem Abstand
auf Rang 1 lag. Aulterdem ist die Gemeinde hochverdichtet
und liegt in diesem Teilranking auf Rang 4 und damit noch
vor Potsdam, das bei der Dichte auf Rang 10 liegt. Auf Rang
2 folgt Glienicke/Nordbahn (2), nordlich von Berlin mit
ahnlich guten Werten bei den Wirtschaftsindikatoren und
der Dichte. Nur beim Breitband liegen die beiden Gemein-
den lediglich im oberen Mittelfeld. Auf Rang 3 bis 6 folgen
vier Gemeinden im dstlichen Umland.
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Hinweis: Ziffern in Kreisen zeigen den Rang

der Gemeinde von 54 (siehe Tabelle rechts).
Datenquelle: Eigene Berechnung auf Grundlage
der zuvor dargestellten Daten.

Grlinheide (37,5) und Spreehagen (54), die beiden Gemein-
den in unmittelbarer Nahe des neuen Tesla-Werks, liegen
beim Niveau (noch) abgeschlagen auf dem 37. Rang (geteilt
mit Schonefeld) und dem 54 Rang. Das Dynamikranking
auf der nachsten Seite deutet aber schon an, dass sich dies
bald andern durfte.

Nur 3 Gemeinden aus den Top-10 des Niveaurankings
(Neuenhagen 6, Michendorf 9 und Petershagen/Eggers-
dorf 10) grenzen nicht direkt an Berlin an. Allerdings liegt
Michendorf an der sudlichen Stadtgrenze Potsdams.
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Stadt/Gemeinde
Kleinmachnow
Glienicke/Nordbahn
Panketal
Ahrensfelde
Hoppegarten
Neuenhagen
Zeuthen

Hohen Neuendorf

Michendorf

Petershagen/Eggersd.

Muhlenbecker Land
Stahnsdorf
Falkensee
Rangsdorf

Nuthetal

Fredersdorf-Vogelsd.

Schoneiche

Teltow

Blankenfelde-Mahlow

Schulzendorf
Schwielowsee
Dallgow-Doberitz
Woltersdorf
Eichwalde
Brieselang
Wandlitz

Werder (Havel)
Oranienburg
Oberkramer
Potsdam
Birkenwerder
GroRRbeeren
Ludwigsfelde
Konigs Wusterhsn.
Bernau

Berlin
Schonefeld
Griinheide (Mark)
Schonwalde-Glien
Altlandsberg
Wildau

Leegebruch

Einzelrankings

EW Dichte HH EW AL
15% 15%

16
29
15
25
18
17
34
13

43
35
37
48
51
28
14
11

31

49
45

o O 0

19
46
39
40
36
50

4

2
17
34
20
11
13
21
40
14
30
29

8
28
42
15
18

5
23

9
44
46
12

3
31
47
35
32
48
10
24
45
33
26
27

"
39
53
49
51

KK KK
15% 15%
11
7 2
9 4
3 3
13 7
31 13
20 8
14 15
4 9
23 22
8 10
2 6
29 23
15 14
5 5
30 26
22 16
32 28
25 32
35 30
10 12
6 17
34 21
37 11
19 34
21 25
27 35
26 31
12 24
48 33
16 20
11 18
40 42
44 38
39 40
53 45
18 36
28 29
17 19
24 27
51 39
50 46

30%

2
1
13
9)
11

16
24
31
10

14
22
38
33

20
17
12
18
21
32
37
48
28
49
29
26
39
45
47
54
46
15
34
27
36
23

BB
10%

15
17
24
23
28
50
45
20
46
51
41
26

6
16
12
52
25

5
35
44
32

7
29
14
40
47
22
37
43

4
18
34

9
30
21

2
19
49
42
48
1

3

Durch-
schnitts-
wert

5,5

9,2
12,2
138
138
143
156
16,5
16,6
171
17,8
18,0
19,3
19,8
20,0
20,9
21,8
234
237
24,3
24,7
24,7
257
258
2519
271
284
28,5
28,8
289
30,0
30,2
31,1
31,2
31,3
31,3
32,5
32,5
32,7
334
34,2
349

0600066006600

Stadt/Gemeinde
Strausberg
Erkner
Hennigsdorf
Mittenwalde
Wustermark
Gosen-Neu Zittau
Velten
Rudersdorf
Bestensee
Werneuchen
Seddiner See

Spreenhagen

Einzelrankings

EW Dichte
15% 15%
10 25
32 19
12 16
41 50
38 41
54 38
30 22
20 36
47 37
42 52
52 43
53 54

KK
HH
15%

49
46
54
36
33
40
45
52
43
42
38
47

KK
EW
15%

51
44
50
37
48
41
53
54
43
49
47
52

AL
30%

51
M
53
30
35
25
52
50
43
40
44
42

BB
10%

10
13

]
38
33
53

8
36
39
27
31
54

Durch-
schnitts-
wert

36,6
36,7
36,9
37,7
383
389
41,1
41,3
431
44,0
454
48,8

Hinweis: Ranking auf Grundlage der Einwohnerzahl (EW)
2021 (GroBen-/Lokalisationsvorteile = 15 %),

Bevolkerungsdichte 2021 (Urbanisationsvorteile = 15 %),

Kaufkraft (KK) 2022 (je Haushalt (HH) und je EW, jeweils

15 %), Arbeitslose (AL) 2021 (je EW = 30 %) sowie

Breitbandverfligbarkeit (BB) 2020 (10 %)

Datenquelle: Eigene Berechnung auf Grundlage

der zuvor dargestellten Daten.
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Entwicklungsranking: Das aufRere Umland dominiert in den Top-10

)
' 49
42

>
|
§

L/
()
85

Hinweis: Ziffern in Kreisen zeigen Rang (Anzahl Gemeinden)
den Rang der Gemeinde von 54 1 bis 10 (1 0)
(siehe Tabelle). Ranking auf Grund- 11 bis 27 (17)

lage der Bevélkerungsentwicklung
2018-2021 in % (GréBen-/Lokalisati-
onsvorteile), Differenz Bevélkerungs-
dichte 2018-2021 in EW je km?

1 28 bis 45 (17)
B 46 bis 54 (10)

(Urbanisationsvorteile), Verdnderung Einzelrankings

Kaufkraft 20719-2022 in % (je Haus- Durch-
halt) sowie Differenz Arbeitslose EW EW10 EW3 Dichte KKHH KKEW AL BB  schnitts-
2018-2021 und Breitbandverfiig- Stadt/Gemeinde Stand 10% 10% 10% 15% 15% 30% 10% wert
barkeit 2017-2020. Bernau bei Berlin 41.221 11 5 10 5 12 20 1 113
Datenquelle: Eigenen Berechnung

auf Grundlage der zuvor darge- Gosen-Neu Zittau 3298 20 26 31 10 1 4 19 12,5
stellten Daten. Wustermark 10144 3 2 17 19 10 11 36 13,5

Fredersdorf-Vogelsd. 14.364 13 22 7 14 15 16 17 151

Griinheide (Mark) 8914 27 21 44 6 2 13 10 183
Spreenhagen 3.515 46 12 48 8 8 1 21 15,4
Rudersdorf 15.978 45 38 41 4 11 2 26 17,9
Brieselang 12.608 8 7 18 44 16 15 18 18,6
Wandlitz 23594 16 25 38 18 14 17 9 18,7

Konigs Wusterhsn.  38.193 21 28 20 24 20 8 30 189
Petershagen/Eggersd. 15.497 28 34 15 7 22 19 12 19,0

9606000000000

Schoneiche 12.898 44 33 16 3 4 18 37 119)5
28
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Stadt/Gemeinde
Werneuchen
Bestensee
Velten
Strausberg
Seddiner See
Neuenhagen
Altlandsberg
Werder (Havel)
Schulzendorf
Potsdam
Woltersdorf
Oberkramer
Oranienburg
Michendorf
Ludwigsfelde
Stahnsdorf
Wildau
Teltow
Erkner
Mittenwalde
Schonefeld
GroRbeeren

Schwielowsee

Blankenfelde-Mahlow

Rangsdorf
Hennigsdorf

Hoppegarten

Glienicke/Nordbahn

Leegebruch
Dallgow-Ddberitz

Ahrensfelde

Mihlenbecker Land

Berlin
Birkenwerder
Panketal

Nuthetal
Falkensee

Hohen Neuendorf
Zeuthen
Schonwalde-Glien
Eichwalde

Kleinmachnow

EW
Stand

9.249
8.490
12.347
27.062
4.478
18.928
9.663
26.672
9.100
182.288
8.427
11.910
46.063
13.387
27.285
15.896
10.737
27.183
11.892
9.486
17.529
8.916
10.806
28.801
11.423
26.558
18.263
12.443
6.971
10.326
13.927
15.472
3.664.128
8.089
20.635
8.990
44.231
26.474
11.349
10.085
6.435
20.340

Einzelrankings

EW10 EW3 Dichte KKHH KKEW AL
10% 10% 10% 15%  15%  30%
10 27 45 12 18 22
2 4 19 45 23 9
43 17 13 9 45 7
47 37 30 2 9 10
19 54 53 13 37 3
24 16 5 33 21 3
30 35 47 28 30 6
14 29 34 16 19 23
6 3 1 39 26 41
9 31 9 25 6 32
38 32 1 27 5 30
17 8 36 41 50 14
26 24 24 37 54 5
15 6 23 15 25 47
12 13 22 17 24 37
22 19 21 36 44 27
35 9 3 48 27 33
4 10 2 30 32 45
51 48 39 1 3 3
34 23 42 49 17 24
1 1 8 43 35 52
7 11 27 42 29 51
4 40 46 34 36 25
25 18 14 29 28 50
36 45 43 17 7 44
52 43 26 31 47 12
33 41 32 38 43 27
23 39 4 47 51 35
48 36 12 35 46 28
5 15 33 50 39 39
37 20 25 32 38 49
31 30 29 40 52 42
29 44 6 22 31 54
49 51 50 26 49 26
39 47 37 2 33 43
50 52 51 20 34 38
32 46 28 51 13 46
4 42 35 23 48 40
41 49 49 53 40 34
18 14 40 54 53 53
5 50 52 52 42 29
54 53 54 46 4 48

BB
10%

2
41
22
43

3
11
14
35

8
49
25

7
29
16
45
34
31
52
46
32
23

5

4
28
40
54
24
20
39
50
27
15
53
33
47
38
48
44
13

6
51
42

Durch-
schnitts-
wert

19,5
19,5
197
20,4
213
23,0
231
234
23,9
24,1
24,4
24,7
255
26,1
26,5
27,9
29,0
296
29,8
302
30,6
31,0
31,0
32,1
323
328
333
338
34,1
354
36,1
36,9
37,4
37,4
380
386
388
39,0
39,4
398
434
478

Auf Rang 1 im Entwicklungsranking
liegt Bernau, mit Uberdurchschnitt-
lich guten Entwicklungen bei jedem
betrachteten Indikator. Bernau ist
damit reprasentativ fir die beson-
ders dynamische Entwicklung des
zweiten Nachbarschaftsrings um
Berlin. Aus den Top-10 weisen auch
die westlich gelegenen Gemeinden
Wustermark (3) und Brieslang (8)
sowie die 0stlich gelegenen Gemein-
den  Fredersdorf-Vogelsdorf  (4),
Grinheide (5), Spreenhagen (6) und
Riderdorf (7) keine direkte Gemein-
degrenze mit Berlin auf. Kleinmach-
now, das zuvor beim Niveau noch
auf Rang 1 lag, ist im Entwicklungs-
ranking auf 54 zu finden. Hingegen
sind die drei Gemeinden sudostlich
um die Tesla-Ansiedlung auf Rang 2
(Gosen-Neu Zittau), 5 (Grinheide)
und 6 (Spreenhagen). Vor allem die
Kaufkraft ist dort gestiegen und die
Arbeitslosenzahlen sind gesunken.
In Grinheide ist auch der Breitband-
ausbau stark vorangetrieben wor-
den — erreicht aber wie zuvor dis-
kutiert noch kein zufriedenstellen-
des Niveau. Anderseits kdnnen sich
die Daten aus dem Jahr 2020
gerade in einer solch dynamischen
Gemeinde in der Zwischenzeit auch
noch deutlich verbessert haben.

Hinweis: Ranking auf Grundlage der Einzel-
rankings: relativen Einwohnerentwicklung
2011-2021 (EW10) und 2018-2021 (EW3)
(GroBen-/Lokalisationsvorteile), Differenz
Bevélkerungsdichte 2018-2021 (Urbanisations-
vorteile), jeweils mit 10 % Gewichtung,
Verdnderung Kaufkraft 2019-2022 je Haushalt
(KK HH) und je Einwohner (KK EW), beide mit
je 15 % Gewichtung, sowie Differenz Arbeitslose-
quote 2018-2021 und Breitbandverfiigbarkeit
2017-2020 mit 30 und 10 % Gewichtung.
Datenquelle: Eigenen Berechnung auf
Grundlage der zuvor dargestellten Daten.
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4 IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE ANALYSE DER TEILMARKTE

In Immobilienpreisen, also Miet- und Kaufpreisen, spiegelt
sich neben den Knappheitsverhaltnissen auch die lokale
Standortattraktivitat sowie Zukunftserwartung an den
jeweiligen Standorten wider. Sowohl fir Investitionsent-
scheidungen als auch Wohnstandortentscheidungen sollte
ein Vergleich der Immobilienpreise mit den Gemeinderan-
kings aus Kapitel 3 aufschlussreich sein. Datengrundlage
fur die immobilienwirtschaftliche Analyse ist die Value AG
Marktdatenbank (vormals Empirica-Systeme). Betrachtet
werden immer Angebote aus dem 1. Halbjahr des laufen-
den Jahres und dem 2. Halbjahr des Vorjahres. Fir 2022
werden demnach Angebote berlcksichtigt, die im 1. Halb-
jahr 2022 und 2. Halbjahr 2021 endeten. Bei der Auswer-
tung von Angebotsdaten ist aktuell zu beachten, dass in an-
gespannten Wohnstandorten auch wieder Objekte auf
offentlich abrufbaren Portalen angeboten werden, die zu-
vor Uber informelle Kanale (Bekanntenkreise etc.) vermietet
worden waren.

Im Folgenden werden drei Teilmarkte betrachtet:

1. die Kaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhauser
(EZFH)

2. die Kaufpreise fir Wohnungen (Whg)

3. Mietpreise fir Wohnungen (Miet-Whg)

30

In Abschnitt 4.1 wird zundchst eine Ubersicht zu den drei
Teilmarkten gegeben mit Fokus auf den Stadt-Umland-Ver-
gleich. AnschlieRend werden Wohnungsmarktindikatoren
fur die Gemeinden zu den Teilmarkten in 4.2 bis 4.4 abge-
bildet. Dazu wird jeweils die lokale Verteilung der Median-
preise in Euro je m? fiir Bestandsobjekte in einer Karte
dargestellt. In der erganzenden Tabelle werden Werte fur
Neubauobjekte ergéanzt. Zusatzlich werden in den Tabellen
Medianwerte fiir Wohnflache und Angebotslaufzeit ange-
geben sowie die jahresdurchschnittliche Preisentwicklung
der letzten drei Jahre in Prozent pro Jahr.

Bei der Darstellung der wohnungswirtschaftlichen Kenn-
zahlen konnen zusatzlich zu den Gemeindewerten immer
auch Werte fir die Berliner Bezirke angegeben werden,
sofern ein relevantes Angebot vorliegt. So gibt es beispiels-
weise kein relevantes Angebot fur EZFH in Berlin Mitte und
Berlin Friedrichshain-Kreuzberg. Als Grenzwert wurden
mindestens 30 Angebote je Segment im betrachteten Jahr
festgelegt. Wahrend fir EZFH und Mietwohnungen nahezu
flachendeckend Median-Preise ausgewiesen werden konn-
ten, liegen flr Wohnungen zum Kauf nur fir 20 von 54
betrachte Gemeinden ausreichend Angebote vor. In Spreen-
hagen gibt es fir alle drei Teilmarkte zu wenig Angebote fir
eine separate statistische Auswertung der Teilmarkte.



4.1 Wohnungsmarktentwicklung

In der folgenden Tabelle werden die immobilienwirtschaft-
lichen Ergebnisse zusammengefasst. Zunachst werden die
Werte fur Berlin und die 53 Umlandgemeinden jeweils
fur die drei betrachteten Teilmarkte getrennt nach Bestand
und Neubau verglichen. AnschlieRend wird das Umland
differenziert, indem nur die Top-10-Gemeinden des Niveau-
und Entwicklungsrankings betrachtet werden. Bei den Teil-
markten handelt es sich um Kaufangebote fir Ein- und
Zweifamilienhduser (EZFH), Kaufangebote fir Wohnungen
sowie Mietangebote flir Wohnungen. Wahrend Angebote
fur EZFH und Mietwohnungen nahezu flachendeckend fir
die Umlandgemeinden ausgewertet werden konnen, findet
sich flr Kaufangebote von Wohnungen nurin 19 von 54 Ge-
meinden eine ausreichende Anzahl an Angeboten flr eine
statistische Auswertung. Der wesentliche Grund ist, dass
es sich bei Eigentumswohnungen in zwei Drittel der Um-
landgemeinden derzeit noch um ein Nischensegment mit
geringen Angebotszahlen handelt.

Als Indikatoren werden neben den Median-Preisen in Euro
je m2 fur Kaufpreise und Mieten die jahresdurchschnittliche
Preisentwicklung der letzten drei Jahre in Prozent pro Jahr
angegeben sowie die Medianwerte fir die Wohnflache
in m2 und die Angebotslaufzeit in Wochen. Die Werte
beziehen sich auf das letzte Jahr, also Angebotsende im
1. Halbjahr 2022 oder 2. Halbjahr 2021. In der letzten Spal-
te ist zudem der Neubauanteil im Segment angegeben.
Zu beachten ist, dass gerade die Werte fir Berlin im Quer-
schnitt Uber die verschiedenen Stadtteile nivelliert werden.

Bei den Kaufpreisen ragen vor allem die hohen Neubau-
preise fir Wohnungen mit 7.570 Euro je m? heraus. Das ist
darauf zurtckzufihren, dass diese Uberproportional haufig
in den teuren stadtischen Lagen angeboten werden, wéah-
rend sich niedrigpreisige EZFH-Angebote in glnstigeren
Bezirken wie Reinickendorf, Marzahn-Hellersdorf oder
Treptow-Kdpenick konzentrieren (siehe dazu auch 5.1).
In den letzten drei Jahren am starksten gestiegen sind mit
19,6 Prozent pro Jahr die Kaufpreise fur Bestands-Wohnun-
gen in den Top-10-Umlandgemeinden nach Entwicklungs-
ranking. Insgesamt sind in den letzten 3 Jahren die Preise
fur Bestands-Wohnungen im Umland mit 171 Prozent
pro Jahr Uberproportional stark gestiegen. Nur in den
Top-10 dynamischen Umlandgemeinden sind auch noch
die Neubaupreise mit 12,4 Prozent pro Jahr stark gestie-
gen, wahrend Neubauwohnungen im sonstigen Umland
mit 7,7 Prozent pro Jahr nahezu moderate Preisentwicklun-
gen aufweisen.

Am geringsten war die Preisentwicklung fir Bestands-
Mietwohnungen in Berlin mit 2,7 Prozent pro Jahr, aller-
dings durchaus politisch determiniert. Im Neubausegment
stiegen die Mieten um 7,1 Prozent pro Jahr. Bemerkenswert
ist, dass Bestands-Mietwohnungen im Umland im Mittel
nur 1 Euro pro m? gunstiger waren als in Berlin. Dabei
wurden Wohnangebote mit Wohnberechtigungsschein,
die vor allem in Berlin relevant und mit geringen Mieten ver-
bunden sind, in diesem Vergleich nicht mit bertcksichtigt.
Ansonsten ware der Abstand noch geringer.

Bei den Wohnflachenindikatoren fallt auf, dass im Bestand
EZFH auf Berliner Stadtgebiet geringfiigig groRer sind
als im Umland — wahrend es beim Neubau-EZFH kaum
relevante Unterschiede gibt. Bei Wohnungen dreht sich das
Bild, hier sind Berliner Wohnungen im Mittel etwas kleiner
als im Umland. Es ist zu beobachten, dass bei Kaufange-
boten Wohnungen in der Regel etwas groRer sind als Miet-
wohnungen und Wohnungen im Neubau grolier als Be-
standswohnungen.

Bei der Angebotslaufzeit fallt auf, dass vor allem Kaufange-
bote fir Neubauwohnungen in Berlin mit 17 Wochen be-
sonders lang auf dem Markt sind. Zusammen mit den auf-
fallend hohen Preisen kann dies ein warnender Indikator fiir
uberschatzte Nachfrage oder Zahlungsbereitschaft sein.
Dagegen ist die Laufzeit fir Mietwohnungen in Berlin und
im Umland besonders kurz. Jedoch ist bei der Interpretati-
on der Laufzeit Vorsicht geboten. Einerseits kann sich dar-
in die Vermarktungsdauer spiegeln, andererseits kann sich
hier der Einfluss von Portalregeln und Makleraktivitaten
bemerkbar machen.

Wenn »lber den Daumen« eine einfache Kaufpreis-Mietre-
lation (Vervielfacher) fir Wohnungen kalkuliert wird, ergibt
sich fur Berliner Bestandsimmobilien im Mittel ein Verviel-
faltiger von 39 und flir den Neubau von 37. Es sei darauf
hingewiesen, dass der Unterschied auch durch unter-
schiedliche Lageanteile im Stadtgebiet erklart werden
kann. Im Umland liegt die Relation mit etwa 30 niedriger.
Andererseits kann dies auch auf anderweitig nachteilige
Eigenschaften hinweisen, wie etwa schlechtere Energie-
effizienzen der Gebaude.
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Teilmarkt Kategorie

Kauf EZFH Berlin
(Ein- und

Zweifamilien- Umland
hauser)

davon Top 10 Niveau
davon Top 10 Entwicklung
Kauf Wohnungen Berlin
Umland
davon Top 10 Niveau
davon Top 10 Entwicklung
Mietwohnungen  Berlin
Umland
davon Top 10 Niveau

davon Top 10 Entwicklung

Einfache Kaufpreis-Miet-Relation

Teilmarkt Kategorie
Wohnungen Berlin
Umland

Lesebeispiel: In den besten 10 Umlandgemeinden im

Bestand Neubau

Entw. % Wohnfl. Lauf- Entw. %  Wohnfl. Lauf-
Preis proJahr inm2 zeit Preis proJahr inm? zeit Anteil

5240 114 133 9 5.287 10,3 136 8 19
4347 159 127 10 4323 150 135 10 23
4653 150 130 10 4430 155 136 10 25

4056 16,6 121 9 4177 152 130 12 24
5.8/ 9,8 68 13 7.570 10,0 82 17 14
3.857 17,1 71 11 5004 77 86 10 31
3767 176 78 12 4915 65 77 13 23
3244 196 70 10 4693 124 87 14 46
11,40 2,7 62 1 17,20 7.1 67 2 14
10,40 51 65 2 1290 56 75 5 20
10,59 48 66 2 1348 86 84 3 15
10,04 7,2 68 2 11,63 45 79 4 20
Kaufpreisfaktor Kaufpreisfaktor

39 37

31 32

Hinweis: jeweils Medianwerte flr Bestand und Neubau:
- Kaufpreise in Euro je m?in 2022
(fiir Mietwohnungen Monatsmiete (kalt) in Euro je m?)

Entwicklungsranking (Top 10 Entwicklung) kosten EZFH (im Bestand) -Jahresdurchschnittliche Entwicklung der letzten

im Mittel 4.056 Euro je m?, Wohnungen (im Bestand) 3.244 und die

3 Jahrein % pro Jahr
- Wohnflache in m?

Monatsmiete fiir Wohnungen im Bestand betrégt 10,04 Euro je m? (kalt). - Angebotslaufzeit in Wochen

Die Kaufpreise fiir EZFH (Bestand) sind in in den letzten 3 Jahren in

diesen 10 Gemeinden um 16,6 % pro Jahr gestiegen, die mittlere

Wohnfldche betragt 121 m? und die mittlere Angebotslaufzeit belduft

sich auf 9 Wochen.

Auf der nachsten Seite zeigt eine Ubersicht die Angebots-
anteile der drei Teilmarkte im letzten Jahr, differenziert
nach Bestands- und Objektangeboten fir die 54 Gemein-
den und 12 Bezirke. Hier wird der hohe Anteil an Mietwoh-
nungen in Hennigsdorf, Wildau, Bernau und Schonefeld
deutlich, wobei bei den drei letztgenannten auch der Neu-
bauanteil aufféallig hoch ist. Im Gegensatz dazu zeigt sich
ein besonders geringer Anteil an Mietwohnungen in Mi-
chendorf, Kleinmachnow, Oberkramer, Schulzendorf und
Spreenhagen. Fur die Berliner Bezirke kann mit Ausnahme
von Marzahn-Hellersdorf ein auffallend hoher Anteil an
Kaufangeboten fir Wohnungen verzeichnet werden. Auch
die Irrelevanz von EZFH-Objekten in Mitte und Friedrichs-
hain-Kreuzberg ist in der Abbildung erkennbar.
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- Anteil = Angebotsanteil Neubau
- Kaufpreisfaktor in Jahren
(Kaufpreis in Euro / Jahresmiete in Euro je Jahr)

Kategorie Top 10 Niveau sind die besten 10 Umlandgemeinden
im Niveauranking (analog fiirs Entwicklungsranking)

Datenquelle: Value AG (2022) Marktdatenbank

AnschlieRend folgt eine vergleichende Ubersicht fiir die drei
betrachteten Teilmarkte anhand von Medianwerten fur
Kaufpreisen, Wohnflache, indizierte Angebotsentwicklung
(2019 = 100) und Angebotslaufzeit (Vermarktungszeit) fiir
Berlin im Vergleich zu 53 brandenburgischen Umlandge-
meinden, jeweils getrennt fir Bestand und Neubau.

Lesebeispiel (Abbildung rechts): In Schénefeld (4. Zeile) sind 65,6 % der
Wohnangebote Wohnungen zur Miete und 15,8 % zum Kauf sowie 8,6 %
EZFH zum Kauf. Addiert ergibt sich ein Wert von 100 %. Aufféllig ist der

hohe Neubauanteil in Schénefeld.

Diagramm rechts: Miet-Whg Bestand
Angebotsanteile nach Gemeinde Miet-Whg Neu
und Standort im Jahr 2022 Kauf-Whg Bestand

Datenquelle: Value AG (2022) Marktdatenbank, M Kauf-Whg Neu
alle Angebote pro Gemeinde im 1. Halbjahr 2022 EZFH Bestand
und 2. Halbjahr 2021. EZFH Neu
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WOHNFLACHE IN M2

EZFH
ANGEBOTS-ANZAHL
(INDEXIERT, 2019 100)

EZFH
ANGEBOTS-LAUFZEIT
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Diagramme:
Ubersicht Wohnungsmarkt-
indikatoren fiir 3 Teilméarkte

Hinweis: jeweils Medianwerte
Datenquelle: Value AG (2022),
Markdatenbank.
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4.2 Kaufpreise Ein- und Zweifamilienhauser

Median-Kaufpreise in Euro je m2 fiir EZFH-Bestand (ohne Neubau)
mit Angebotsende im 1. Halbjahr 2022 oder 2. Halbjahr 2021

Kaufpreise in Euro je m?
(Anzahl Gemeinden
und Berliner Bezirke)
6.500 bis 7.800 (1+2)
5.000 bis 6.500 (7+5)
[ 4.000 bis 5.000 (28+3)
M 3.700 bis 4.000 (13+0)

Hinweis: Ziffern in Kreisen
zeigen den Rang der Gemeinde
von 54, rémische Ziffern die
Rangfolge der Berliner Bezirke

(siehe Tabelle rechts). Bestand Neubau
Datenquelle: Value AG (2022), Miete Entw.% Wohnfl. Lauf- Miete Entw.% Wohnfl. Lauf- Neubau-
Marktdatenbank. Berliner Bezirke €/m?  proJahr inm? zeit €/m? proJahr inm? zeit anteil %
0 Charlottenburg-Wilmersdorf 7.793 59 246 14 = - 145 19 4
o Steglitz-Zehlendorf 6.674 80 154 9 635 94 156 12 13
@ Spandau 5448 1438 138 9 5298 89 149 6 11
m Neukolln 5297 141 128 9 5377 104 136 2 15
o Pankow 5163 12,5 129 10 5388 96 135 9 27
@ Reinickendorf 5.147 9,9 130 7 6045 91 144 3 14
@ Lichtenberg 5000 11,1 135 10 4373 83 147 4 20
@ Tempelhof-Schoneberg 4.980 9,5 144 5 5393 121 140 2 26
@ Treptow-Kopenick 4873 148 128 10  5.057 141 136 9 22
° Marzahn-Hellersdorf 4802 10,2 124 10 4923 124 128 11 25
Q@ witee - - - - - - - - -
@ Friedrichshain-Kreuzberg = = = = = = = = =

Berlin 5240 11,4 133 9 5287 103 136 8 19
Umland Insgesamt 4.464 16,0 128 9 4349 144 136 11 23
36
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Bestand Neubau

Preis Entw.% Wohnfl. Lauf- Miete Entw.% Wohnfl. Lauf- Neubau- Zehn Umlandgemeinden sind teurer
Stadt/Gemeinde €/m?2  proJahr inm2 zeit €/m? proJahr inm? zeit anteil % . . L .
als die beiden gunstigsten Berliner
Kleinmachnow 7.202 140 141 7 - - 180 85 17 Bezn‘ke (Marzahn_He”erdsorf und
Potsdam 5.897 169 145 8 5858 146 182 16 16 Treptow-Kdpenick). Besonders hoch
Teltow 5765 135 140 9 ) 146 5 34 sind die Kaufpreise von Bestands-
o EZFH in Kleinmachnow (1), Pots-
Glienicke/Nordbahn 5494 16,3 154 9 - 166 2 27 o ;
dam (2) sowie in den Berliner Be-
ZRUilE ) lz s - e e zirken Charlottenburg (1) und Steg-
Stahnsdorf 5.332 132 155 10 - - 140 6 9 litz (I1). Fur die Berliner Region (noch)
Berlin 5240 114 133 9 5287 103 136 8 19 relativ ginstig sind die angebotenen
Falkensee 4974 157 130 13 4865 173 134 11 22 Kaufpreise in den Gemeinden Griin-
heide (44) und Oranienburg (43).
Dallgow-Doberitz 4927 20,7 130 12 = = 125 4 16 . .
Die zuvor auffalligen Wachstums-
Schoneiche 4780 169 117 9 = - 146 14 13 gemeinden Wustermark (27) und
Bestensee 4760 287 113 10 - - 140 21 46 Bernau (34) weisen bereits ein mitt-
Hohen Neuendorf 4743 165 128 10 4279 104 130 7 24 leres Preisniveau auf. Schénwalde-
Schonefeld 4709 196 136 6 - - 138 17 16 Glien (14? I|§gt schon hahe am hohe-
; _ ren Preisniveau. Bei der jahres-
Schonwalde-Glien 4.647 1572 118 10 - = 130 2 26 durchschnittlichen Entwicklung gibt
Hoppegarten 4561 139 128 13 - - 130 15 30 ner See, 4 Nuthetal, 13 Bestensee)
Neuenhagen 455 161 124 9 - - 130 5 24 und zwei Ausreiler (39 Schwielow-
see, 48 Hennigsdorf) mit unter-
Fredersdorf-Vogelsd. 4.497 184 115 10 - - 112 18 23 o
durchschnittlichen  Wachstumsra-
Konigs Wusterhsn. 4368 191 125 8 4.208 153 136 4 89 ten fir Berliner Wohnungsmarkt-
Panketal 4325 17,7 121 12 4432 19,2 132 9 29 verhaltnisse mit »nur« 5 Prozent pro
Schulzendorf 4316 127 126 6 4250 187 144 16 42 Jahrim Zeitraum 2019 bis 2022.
Wustermark 4294 19,0 120 10 = - 120 13 25

Blankenfelde-Mahlow 4.265 16,8 123 9 4117 143 135 10 31
ATTEIS R e R s i i I5s 14 i Median-Kaufpreise in Euro je m? (Preis €/m?)

Muhlenbecker Land  4.158 14,5 140 13 - - 122 10 8 fur EZFH-Bestand und Neubau mit Angebot-
sende im 1 Halbjahr 2022 oder 2. Halbjahr 2021,

Werder (Havel) 4.158 168 124 4 ) ; 150 8 23 sowie jahresdurchschnittliche Entwicklung
Wandlitz 4091 155 130 10 3428 47 138 13 32 2019-20221n % pro Jahr (Entw. % pro Jahr)

und Medianwert fir Wohnflache in m? und
Bernau 4087 17,8 116 9 = = 128 14 19 Laufzeit in Wochen.
Petershagen/Eggersd. 4.035 12,7 130 7 - - 142 23 12

Datenquelle: Value AG (2022), Markdatenbank,

Brieselang 4.000 157 120 7 - - 135 4 19 flir Gemeinden mit mindestens 30 Angeboten
im letzten Jahr. In 14 Gemeinden der Unter-

Ludwigsfelde 3.894 17,1 133 10 4.265 14,5 125 10 38 . . .
suchungsregion und 2 Berliner Bezirken

Altlandsberg 3.875 15,8 115 6 - - 115 2 24 (Mitte und Friedrichshain-Kreuzberg) wurden
weniger Angebote verzeichnet und diese

Rangsdorf 3874 133 132 10 B : 130 3 18 daher hier nicht mitaufgenommen.
Rudersdorf 3.767 196 117 8 = - 125 25 11
Oranienburg 3686 21,0 120 10 3904 11 126 15 23
Griinheide (Mark) 3.629 130 140 6 = = 137 16 8
Strausberg 3525 97 127 6 = = 120 10 34
Oberkramer 3.437 14,1 128 11 = = 116 21 8
Werneuchen 3.400 14,1 124 11 = - 127 8 31
Mittenwalde 3.355 137 125 10 = = 124 12 18
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4.3 Kaufpreise Wohnungen

Median-Kaufpreise in Euro je m? fir Bestandswohnungen zum Kauf
mit Angebotsende im 1. Halbjahr 2022 oder 2. Halbjahr 2021

Kaufpreise in Euro je m?
(Anzahl Gemeinden und Berliner Bezirke)

5.800 bis 6.200 (1+4)
4.500 bis 5.800 (7+4)
I 3.500 bis 4.500 (7+4)
B 2.500 bis 3.500 (7+0)

Der Median-Kaufpreis je m? ist mit etwas Uber 6.000 Euro
in Kleinmachnow am hochsten, allerdings auch verbunden
mit besonders langen Angebotslaufzeiten von 34 Wochen.
Auf Rang 2 folgt Berlin mit knapp 5.400 Euro je m? und
Potsdam mit 5.200 Euro. Es folgen Stahnsdorf und Scho-
nefeld mit Kaufpreisen tber 4.500 Euro je m? auf Rang 4
und 5 mit einigem Abstand vor Teltow mit knapp
4.300 Euro je m2. Alle anderen Gemeinden mit ausreichend
Angeboten weisen mittlere Kaufpreise je m? von knapp
2.600 Euro (Rangsdorf) bis etwa 3.800 Euro in Falkensee
auf.
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Hinweis: Ziffern in Kreisen zeigen den Rang der Gemeinde von 54,
rémische Ziffern die Rangfolge der Berliner Bezirke (siehe Tabelle rechts).
Datenquelle: Value AG (2022) Marktdatenbank, mindestens

30 Angebote pro Gemeinde im Jahr.

Die drei Bezirke mit den hochsten Bestandspreisen, Char-
lottenburg-Wilmersdorf, Friedrichshain-Kreuzberg und Mit-
te, weisen auch die hochsten Neubaupreise auf. Pankow
hingegen kommt beim Bestand auf Rang 4 und beim Neu-
bau auf Rang 5. Beim Neubau sind die ausgewiesenen
Angebotspreise in Steglitz-Zehlendorf im Mittel etwas
hoher als in Pankow. Fir GroR- beziehungsweise Haupt-
stadtverhaltnisse gunstig sind Spandau mit 4.000 Euro je
m? und Marzahn-Hellersorf mit Uber 3.500. Spandau ware
im Gemeinderanking aber immer noch auf Rang 7 und Mar-
zahn-Hellersdorf auf Rang 13 von 19 Umlandgemeinden.



Stadt/Gemeinde
Kleinmachnow
Berlin

Potsdam
Stahnsdorf
Schonefeld
Teltow

Falkensee

Wildau

Hohen Neuendorf

Oranienburg

Hennigsdorf

Leegebruch

Werder (Havel)
Bernau bei Berlin

Schonwalde-Glien

0600600 OAOBOOO000O00000

Rangsdorf

Hinweis: Median-Kaufpreise in

Euro je m? (Preis €/m?) Wohnun-

gen Bestand und Neubau mit
Angebotsende im 1. Halbjahr
2022 oder 2. Halbjahr 2021
sowie jahresdurchschnittliche
Entwicklung 2019-2022 in %
pro Jahr (Entw. % pro Jahr) und
Medianwert fiir Wohnfldche
in m?und Laufzeit in Wochen.
Datenquelle: Value AG (2022),
Marktdatenbank, mindestens
30 Angebote pro Gemeinde
im Jahr.

Schoneiche bei Berlin

Blankenfelde-Mahlow

Konigs Wusterhausen

Bestand

Miete  Entw.% Wohnfl. Lauf-
€/m? pro Jahr inm? zeit
6.044 20,4 99 34
5.357 9,8 68 13
5208 183 74 10
4713 6,4 82 8
4.540 17,1 58 13
4.273 20,8 82 15
3.807 17,8 63 11
3.795 12,9 70 11
3.726 17,4 81 18
3.684 218 75 15
3.675 21,5 65 14
3.560 18,0 60 5
3.200 20,0 56 6
3.163 12,3 61 11
3.125 154 67 11
3.103 12,2 64 13
3.000 169 63 7
2.645 18,5 80 16
2.578 4,6 46 14

Berliner Bezirke

Mitte

Pankow

Steglitz-Zehlendorf
Neukolln
Lichtenberg
Treptow-Kopenick
Reinickendorf
Spandau

Marzahn-Hellersdorf

6000666006600

Berlin

Umland Insgesamt

Charlottenburg-Wilmersdorf

Friedrichshain-Kreuzberg

Tempelhof-Schoneberg

Neubau

Miete
€/m?

7.570
7179

4.747

5,911

4716

5.066

4612

4.574

Entw. %
pro Jahr

10,0
12,5

10,6
15,6
7,0

54

51

11,0

Bestand

Kauf-
preis

6.125
5.950
5.927
5.879
5122
5.000
4.867
4.596
4.488
4117
4.000
3.571
5.357
4.142

Entw. %
pro Jahr

9
84
838

10,4
93
84

106
98
16

10,4

134

138
98

178

Wohnfl. Lauf-
inm2  zeit
118 1
82 17
91 15
81 2
77 10
99 27
113 17
58 18
86 15
80 19
55 14
64 24
117 18
91 20
87 37
81 5
195 4
Wohnfl. Lauf-
inm?  zeit
72 13
68 14
64 14
70 12
70 11
72 12
61 12
70 11
67 11
68 12
65 12
72 10
68 13
72 12

Neubau-
anteil %

15
14
33

4
45
37
34

8
29
35
26

43

45

Neubau

Kauf-
preis

9.230
9.000
9.517
7.059
6.430
7.360
7.023
6.240
6.350
6.532
5.650
5128
7.570
5.563

Entw. %

pro Jahr in m?

9,1
12,2
11,5
13,1

52

772

54
10,7
13,1
14,5

8

9,6
10,0
10,6
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Wohnfl. Lauf- Neubau-

83
80
64
85
85
90
95
74
86

101
78
73
82
94

zeit
23
11
18
17
15
19
19
16
18
32
25
19
17
17

9
15
15
24

35
24
12
13
24
14
34

anteil %
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4.4 Mieten Ubersicht

Median-Mieten in Euro je m2 fiir Bestandswohnungen mit
Angebotsende im 1. Halbjahr 2022 oder 2. Halbjahr 2021

i
>
{
Mieten in Euro je m?
(Anzahl Gemeinden
und Berliner Bezirke)
13,5 bis 15
11,3 bis 13,5
[ 10bis 11,3
M 8bis 10
Hinweis: Ziffern in Kreisen
zeigen den Rang der Gemeinde
von 54, romische Ziffern die
Rangfolge der Berliner Bezirke Bestand Neubau
(siehe Tabelle rechts). Miete Entw.% Wohnfl. Lauf- Miete Entw.% Wohnfl. Lauf- Neubau-
Datenquelle: Value AG (2022), Berliner Bezirke €/m? proJahr inm? zeit €/m? proJahr inm? zeit anteil %
Mark k.
ritdatentan @ Fricdrichshain-kreuzberg 1430 32 61 1 2100 102 70 1 15
o Mitte 1470 41 61 1 2120 83 64 2 18
m Charlottenburg-Wilmersdorf 13,90 42 65 1 20,70 79 75 5 13
@ Pankow 1240 31 63 11800 90 70 4 15
o Steglitz-Zehlendorf 1160 27 65 11760 7.7 76 2 8
@ Treptow-Képenick 1130 12 61 1 1800 67 68 2 10
@ Tempelhof-Schéneberg 11,00 25 59 1 1890 57 62 2 8
@ Neukélln 11,00 43 63 1 1480 72 68 4 20
@ Reinickendorf 1060 3,0 61 1 1380 48 61 1 23
° Marzahn-Hellersdorf 970 1,1 59 1 1620 105 68 2 7
@ Spandau 910 07 61 0 1160 54 66 0 12
@ Lichtenberg 870 28 59 1 1200 59 71 4 14
Berlin 11,40 2,7 62 1 1720 71 67 2 14
Umland Insgesamt 10,30 53 65 2 12,90 5,6 75 5) 20
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Bestand Neubau
Miete Entw.% Wohnfl.Lauf- Miete Entw.% Wohnfl. Lauf- Neubau-

Stadt/Gemeinde €/m?2  proJahr inm? zeit €/m? proJahr inm? zeit anteil %
Griinheide (Mark) 12,00 16,5 71 4 1310 27 81 2 23 Flr den Mietmarkt ist einerseits der
Gosen-Neu Zittau 11,50 74 75 17 1320 67 2 11 Vorteil der zentralen Lagen beson-
Berlin 11,40 27 62 1 17,20 71 67 2 14 d?rs offengohthgh mit  deutlich
i hoheren Mieten im Bestand von
Schonefeld 11,40 82 63 2 11,90 39 68 4 60 etwa 14 Euro je m2 in Friedrichshain-
Zeuthen 11,40 6,5 67 2 14,40 122 97 7 3il Kreuzberg, Mitte und Charlotten-
Fredersdorf-Vogelsd. 11,30 10,3 65 2 1500 14,5 80 2 12 burg-Wilmersdorf sowie ggf. noch
Wandlitz 1120 92 78 3 1360 87 73 11 2 Pankow mit 12,40 Euro. Anderseits
liegt die Miete in Berlin mit im Mittel
Hohen Neuendorf 11,70 55 63 2 1290 51 74 3 14 )
11,40 Euro zu 10,40 Euro im Umland
Teltow V0 a2 o s 7o 2 o gar nicht so viel hoher, als viele er-
Falkensee 1090 53 69 2 11,00 -1,5 67 3 19 warten durften. Gerade Angebote an
Kénigs Wusterhausen 1090 7,3 70 4 1590 148 76 10 19 den Stadtrandern in Reinickendorf,
Potsdam 1080 43 64 1 1490 93 72 4 14 Spandau und vor allem Marzahn-
A Hellersdorf senken den Mittelwert.
Neuenhagen 10,70 6,0 65 2 10,60 -1,8 84 1 5 . . . .
¢ Zu beachten ist beim Mietvergleich
Blankenfelde-Mahlow 10,70 6,6 62 4 1290 58 61 12 22 die besondere Rolle von Sozialwoh-
Petershagen/Eggersd. 10,70 10,1 69 2 14,10 11,0 64 4 24 nungen in der Stadt mit Wohnbe-
Panketal 1060 57 69 1 1160 -1, 69 2 7 rechtigungsschein (WBS). Werden
Rangsdorf 1050 74 57 1 1400 28 113 4 7 d_lese_ Ang?bOte .fur WBS mltberuc_:k_
sichtigt, sinkt die Median-Miete im
Wustermark 10,50 572 64 3 11,30 2,2 64 5 20 Bestand in Berlin um mehr als
Velten 1050 94 65 3 1180 53 52 4 2 1 Euro pro Quadratmeter und ist im
Wildau 10,50 6,6 67 2 1300 42 78 16 42 Mittel gleichauf mit dem Umland.
Dallgow-Déberitz 1040 49 56 2 1350 40 77 4 8 Beim Bezirksvergleich andert sich
die Rangfolge der Bezirke (Marzahn
Erkner 1040 7,6 64 3 1350 7,1 61 18 8 .
von 12 auf 10 oder Lichtenberg von
Stahnsdorf 1040 39 65 2 1850 71 78 2 23 9 auf 12). Gerade in Lichtenberg fallt
Eichwalde 1020 472 75 2 13,50 10,5 93 2 3 der Median-Mietpreis um 25 Pro-
Glienicke/Nordbahn 10,20 4,2 86 1 1400 134 84 14 11 zent, wenn WBS-Angebote bertck-
Mittenwalde 1020 84 65 3 1240 74 54 4 12 sichtigt werden. In TempelhOf'SCho'
neberg und Neukolln geht er um
Hoppegarten 10,00 0,1 58 1 1200 14 95 1 11 .
PPed gut 10 Prozent runter, aber auch in
Muilsiz 10y &5 s 1 1 a2 B i Friedrichshain-Kreuzberg, Mitte und
Ahrensfelde 1000 54 70 2 11,20 25 88 1 27 Charlottenburg-Wilmersdorf sind es
Mihlenbecker Land 10,00 38 87 2 1350 77 100 2 6 nhoch 6 Prozent.
Oranienburg 10,00 56 65 2 12,20 2,0 78 2 29
Schéneiche 1000 46 55 2 1350 55 93 4 31 S _ _
Median-Mieten in Euro je m? (€/m?) Miete
Schwielowsee 10,00 56 74 2 14,20 13,2 70 17 11 EZFH-Bestand und Neubau mit Angebotsende
im 1. Halbjahr 2022 oder 2. Halbjahr 20217 sowie
Wy (biasel) R = z 9i8l0) 1109 2 z 1L jahresdurchschnittliche Entwicklung 2019-2022
Ludwigsfelde 990 7.8 61 1 1090 58 75 5 10 in % pro Jahr (Entw. % pro Jahr) und Medianwert
flir Wohnfldache in m? und Laufzeit in Wochen.
Hennigsdorf 950 53 58 1 1360 179 82 2 4
Bernau 950 52 68 ? 11,00 5,0 85 4 24 Datenquelle: Value AG (2022), Marktdatenbank,
- mindestens 30 Angebote im Zeitraum (ohne
Rldersdor 950 82 60 2 1050 16 65 2 1 Angebote mit Wohnberechtigungsschein).
Werneuchen 920 37 58 4 840 -23 93 3 4
Altlandsberg 910 74 68 4 1250 96 84 2 26
Strausberg 900 76 60 2 13,30 13,5 82 8 5
Schonwalde-Glien 820 -0,7 64 3 12,50 1,7 100 4 18
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S5 SONDERAUSWERTUNG: ANBINDUNG AN
UBERREGIONALE VERKEHRSINFRASTRUKTUR

OPNV-Erreichbarkeit nach Pkw-Fahrtzeiten auf Gemeindeebene

PKW-Fahrzeit in Min.
(Anzahl Gemeinden)
0 bis 10 (4)
10 bis 20 (20)
[ 20 bis 30 (18)
M 30 bis 41 (12)

Die Nahe zum OPNV, insbesondere zu Bahnhofen, gilt
gemeinhin als wichtiger Standortvorteil, nicht zuletzt
angesichts drastisch gestiegener Benzinkosten.

Bei der hier dargestellten Erreichbarkeit handelt sich um
den flachengewichteten Durchschnittswert der Pkw-Fahrt-
zeiten zum IC-, EC- oder ICE-Haltepunkt. Die ausgewahlten
Bahnhofe sind IC-, EC- und ICE-Systemhalte der Deutschen
Bahn, selbst diejenigen, bei denen eine Bedienung nur
durch einzelne Ziige erfolgt.
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Hinweis: Ziffern in Kreisen zeigen den Rang der Gemeinde
von 54 (siehe Tabelle rechts).

Datenquellen: Erreichbarkeitsmodell des BBSR / Stand 2020;
Deutsche Bahn / Stand: Winterfahrplan 2020/2021, zitiert
nach BBSR (2022).

Die Karte verdeutlicht, dass vor allem die 6stlichen Umland-
gemeinden schlechtere Erreichbarkeitswerte aufweisen.
Insbesondere die vier betrachteten Gemeinden aus dem
Landkreis Oder-Spree (Gosen-Neu Zittau, 52, Griinheide
(Mark), 51, Erkner, 50 und Spreenhagen, 47) liegen auf
den hinteren Rangen. Hier besteht verkehrspolitischer
Handlungsbedarf, insbesondere vor dem Hintergrund der
besonders guten Dynamik in dieser Region.



Die Erreichbarkeitsberechnungen des motorisierten Indivi-
dualverkehrs basieren auf Routensuchen in einem Stralten-
netzmodell. Die Ermittlung der fir Stralentypen zugrunde
gelegten Pkw-Geschwindigkeiten erfolgt in Abhangig-
keit vom Ausbaustand sowie siedlungsstrukturellen und
topographischen Gegebenheiten (fir weitere Details siehe
BBSR, 2022).

Die Erreichbarkeit nach Pkw-Fahrtzeiten zum nachsten
Bahn-Haltepunkt ist negativ korreliert mit den Median-
Kaufpreisen von EZFH-Bestand (-0,51), dem Rang im Ent-
wicklungsranking (-0,48) und den Median-Kaufpreisen von
Wohnungen (-0,43). Auch zwischen Erreichbarkeit und
Median-Mieten von Wohnungen besteht ein negativer
Zusammenhang, er ist aber weniger stark ausgepragt
(-0,13). Ein negativer Zusammenhang bedeutet hier, dass
grundsatzlich Gemeinden mit einer besseren Erreichbar-
keit, also niedrigeren Fahrtzeiten, hohere Preise aufweisen.
Ausnahmen sind die Gemeinden Oranienburg (3), das
benachbarte Leegebruch (7) und Kleinmachnow (4). Orani-
enburg mit der besten Erreichbarkeit nach Berlin und Pots-
dam (Rang 3) weist mit knapp 3.700 Euro je m? einen au-
Rergewohnlich geringen Kaufpreis auf (Rang 35), ebenso
Leegebruch mit Rang 7 bei der Erreichbarkeit. Kleinmach-
now hingegen liegt zwar bei der Erreichbarkeit auf Rang 4,
weist aber, wie zuvor diskutiert, einen besonders hohen
Kaufpreis auf (Rang 1). Ohne die drei hier genannten
Ausnahmen betragt der Korrelationskoeffizient -0,62. Der
Zusammenhang mit Kaufpreisen von Wohnungen ist ahn-
lich. Dass der Zusammenhang bei Mietwohnungen weni-
ger stark ausgepragt ist, liegt vor allem an den hohen
Mieten in Grinheide (Mark) (51) und Gosen-Neu Zittau (52)
bei relativ schlechter Erreichbarkeit des nachsten Bahn-
hofs.

Zwischen Erreichbarkeit und Rang im Niveauranking be-
steht ein positiver Zusammenhang von 0,23, lasst man
Berlin und Potsdam auf3en vor, dann betragt er 0,30. Das
bedeutet, je hoher die Umlandgemeinde im Niveauranking
steht, umso besser ist auch ihre Erreichbarkeit. Da Niveau-
und Entwicklungsranking einen negativen Zusammenhang
aufweisen, ist ebenfalls die Korrelation zwischen Erreich-
barkeit und Rang im Entwicklungsranking negativ, und zwar
mit -0,48.

Dies bedeutet, dass vor allem schlecht angebundene Regi-
onen in den letzten Jahren besonders stark aufgeholt
haben. Ein solcher Zusammenhang besteht auch zwischen
dem Aufholprozess im weiteren Umland, welches noch ver-
gleichsweise schlecht erreichbar ist, und den Immobilien-
preisentwicklungen. Ein Musterbeispiel dafir ist Grinheide
(Mark) (51).
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Stadt/Gemeinde
Berlin

Potsdam
Oranienburg
Kleinmachnow
Nuthetal

Stahnsdorf
Leegebruch

Teltow
Dallgow-Ddberitz
Birkenwerder
Michendorf
Schonefeld
Oberkramer
Glienicke/Nordbahn
Falkensee

Hohen Neuendorf
Schwielowsee
Seddiner See
Miuhlenbecker Land
Velten

Werder (Havel)
Eichwalde

Panketal

Bestensee
Brieselang
Mittenwalde

Wildau

Bernau bei Berlin
Schoneiche bei Berlin
Zeuthen
Neuenhagen bei Berlin
Fredersdorf-Vogelsdorf
Werneuchen
Rudersdorf bei Berlin
Spreenhagen
Altlandsberg
Woltersdorf

Erkner

Grinheide (Mark)
Gosen-Neu Zittau
Petershagen/Eggersdorf

Strausberg
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Erreichbarkeit (min.)
0
0
1
8

10
11
13
18
13
14
15
15
16
16
17
17
17
17
18
18
18
25
27
27
27
28
28
29
29
29
30
31
32
34
5
89
36
36
37
37
38
41
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ZUSAMMENFASSUNG

Berlin hatte lange das Image »arm, aber sexy« zu sein und
die Umlandgemeinden spielten in vielen Betrachtungen
keine Rolle. Diese Zeiten sind zum Glluck vorbei, mittler-
weile hat Berlin wirtschaftlich Anschluss an die fihrenden
deutschen Stadte gefunden und auch die Umlandgemein-
den entwickeln sich zunehmend dynamisch. Wahrend der
Grofllraum Miinchen nach wie vor die hochsten wirtschaft-
lichen Niveaus aufweist, liegt der Grollraum Berlin-Bran-
denburg in der Dynamik inzwischen auf den vorderen
Platzen, wie etwa das IW Regionalranking 2022 zeigt (Ewald
etal., 2022). Dabei wird das Ergebnis nicht von der Bundes-
hauptstadt selbst gepragt, sondern von den angrenzenden
Landkreisen Dahme-Spreewald, Teltow-Flaming und Pots-
dam-Mittelmark. Diese Landkreise landen im Ranking deut-
lich vor Berlin, das selbst gerade noch im oberen Drittel
zu finden ist. Die Starken und Schwachen sind in der Grol3-
region Berlin jedoch regional stark differenziert. Zu diesem
Ergebnis kommt auch der Raumordnungsbericht des BBSR
(2021), der fiir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg ein
insgesamt gunstiges, aber heterogenes Entwicklungsbild
festhalt. Daher werden in diesem Report die Wirtschafts-
und Immobilienindikatoren nicht auf Landkreisebene analy-
siert, sondern die 53 Umlandgemeinden in unmittelbarer
Nachbarschaft von Berlin und Berlin vergleichend evaluiert.
Zur besseren Vergleichbarkeit werden bei demografischen
und wohnungsmarktbezogenen Indikatoren die Werte
der Umlandgemeinden auch mit den Werten fir die zwolf
Berliner Bezirken verglichen. Denn Wohnungsmarktbe-
trachter wissen, dass die Lage der kommunalen Wohn-
raumversorgung nicht allein von der lokalen Angebots- und
Nachfragerelation abhangt, sondern bei vorhandenen
verkehrstechnischen Erreichbarkeiten ebenso von den
Wohnungsmarktverhéltnissen der benachbarten Gemein-
den. Nun ist Berlin sehr weitlaufig und der erste Ring der
klassischen suburbanen Wohngegenden liegt noch auf
dem Stadtgebiet — im Gegensatz zu Frankfurt oder Dissel-
dorf. Durch den guten wirtschaftlichen Aufschwung und
besonders knappen Wohnraum in der Stadt entsteht eine
jedoch mittlerweile auch hier eine funktionale Anreichung
(etwa mehr und speziellere Arbeitspldatze und Dienstleis-
tungsangebote) und Verdichtung des Umlands. In anderen
Worten, die umliegenden Gebiete riicken zunehmend in
den Fokus von Standort- und Immobilienentwicklungen.
Die Ergebnisse des Entwicklungsrankings zeigen, dass
vor allem Gemeinden im aulleren zweiten Umlandring von
Berlin in den letzten drei Jahren aufgeholt haben und
attraktive Standorte fur Investitionen geworden sind.
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Kleinmachnow und Glienicke/Nordbahn sind auRerhalb der
Metropolregion Berlin-Brandenburg vermutlich nur Insidern
ein Begriff. Selbst unter Berlinern ware es eine spannende
Frage, wer schon einmal in diesen Gemeinden war. Die bei-
den kleinen Gemeinden an der stdlichen und nordlichen
Stadtgrenze fihren das Niveauranking bei der Evaluation
des Wirtschaftsstandorts in der Umlandregion Berlin an.

Beim Entwicklungsranking bilden die Gemeinden Bernau,
Gosen-Neu Zittau und Wustermarkt die Spitzengruppen.
Die durch die Berichterstattung uber das Tesla-Werk be-
sondere Aufmerksamkeit bekommende Gemeinde Grin-
heide (Markt) und ihre stidliche Nachbargemeinde Spreen-
hagen folgen auf Rang 5 und 6. Frederdorf-Vogelsdorf
landet noch knapp davor auf Rang 4 als groRere und hoher
verdichtete Gemeinde. Weiterhin zeigt sich, dass sich
Niveau- und Entwicklungsranking fast spiegelbildlich
entwickelt, sprich Gemeinden mit unterdurchschnittlichen
Niveaus weisen hohe Wachstumsraten auf, und umge-
kehrt. Somit deutet sich eine zunehmende Konvergenz der
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit im Berliner Umland an.
Diese kurze Zusammenfassung der regionalen Evaluation
der Berliner Umlandgemeinden weist darauf hin, dass
gleich mehrere Berliner Umlandgemeinden das Potenzial
haben, bei der Standortentwicklung aus dem Schatten
Berlins und Potsdams herauszutreten.

Bezogen auf den Wohnungsmarkt zeigt sich vor allem bei
den Preisen fur Ein- und Zweifamilienhauser eine hohe
Dynamik im Umland. Dort sind die Preise in den letzten
drei Jahren durchschnittlich um 16 Prozent pro Jahr
gestiegen. Auch bei der Mietpreisentwicklung ist langst
nicht das Berliner Stadtgebiet vorherrschend, sondern
Mieten in Griinheide oder Petersheide/Eggersdorf sind
deutlich starker gestiegen. Des Weiteren zeigen die Aus-
wertungen, dass es zwischen den Berliner Bezirken grofl3e
Unterschiede gibt. Wahrend im Durchschnitt fir eine Eigen-
tumswohnung in Charlottenburg-Wilmersdorf ein Preis von
mehrals 6.100 Euro pro m? gezahlt werden muss, sind
es in Marzahn-Hellersdorf rund 3.500 Euro. Charlotten-
burg-Wilmersdorf ist damit vom Preisniveau her mit Klein-
machnow vergleichbar, Marzahn-Hellersdorf dagegen mit
Henningsdorf im Nordwesten von Berlin.



Die aktuelle Energiekrise konnte zentrale Lagen wieder
starken, da sich die Nachfrage auf kleinere Flachen mit
hoherer Energieeffizienz konzentrieren konnte. Aullerdem
steigen die Mobilitatskosten an. Dennoch sind aber die mit-
telfristigen Perspektiven fur das Berliner Umland hervorra-
gend, denn sowohl Bevolkerung als auch wirtschaftliche
Aktivitat wachsen zunehmend, was das Umland weiterhin
attraktiver macht. So gesehen ist es nur eine Frage der Zeit,
bis der Groliraum Berlin den Grofiraum Minchen nicht nur
bezUglich der Dynamik Uberholt, sondern auch vom Niveau
her Anschluss findet. Bei der skizzierten Regional-entwick-
lung spielt das Umland eine Schltsselrolle.

THE GROUNDS Umlandreport 2022
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