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1 Grundlagen

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Das Mittelzentrum Schleswig (rd. 24.000 Einwohner) befindet sich im Kreis
Schleswig-Flensburg und ist rd. 40 km von dem Oberzentrum Flensburg und je-
weils rd. 60 km von den Oberzentren Kiel und Neumiinster entfernt.

Schleswig fungiert als begehrter Einzelhandelsstandort in einem landlich geprdg-
ten Umland. So liegt die Zentralitdt des Einzelhandels bei rd. 190 %. Allerdings
besteht im Hinblick auf die langfristige Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit
Schleswigs als attraktive Mittelstadt Nachholbedarf.

Derzeit konzentriert sich das Einzelhandelskonzept der Stadt Schleswig (Dr. La-
demann & Partner GmbH, 2008) bei der Entwicklung mit nahversorgungs- oder
zentrenrelevanten Sortimenten auf die bestehenden Einzelhandelsstandorte In-
nenstadt und Ortsteilzentrum. Nachrangig sollen die Fachmarktangebote im Ge-
werbegebiet Lattenkamp und St. Jiirgen gesichert werden.

Seit einigen Jahren liegt fiir die nicht mehr betriebsnotwendigen Flachen der
Carl S6hrn GmbH & Co. KG (i.F. Vorhaben Schleswig/Busdorf) ein Ansiedlungsbe-
gehren fiir nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanten Einzelhandel vor. Ob das
Vorhabengrundstiick, welches auf Busdorfer Gemeindegebiet liegt, im Zuge der
Vorhabenrealisierung ggf. an die Stadt Schleswig iibertragen werden soll, ist
spater zu entscheiden.

Zur gewissenhaften Abwagung der Chancen und Risiken eines moglichen Ansied-
lungsvorhabens soll daher eine Potenzialanalyse erarbeitet werden, die die Po-
tenziale des Einzelhandelsstandorts Schleswig und die Rolle der bestehenden
Einzelhandelslagen:

Schleswiger Innenstadt,

Gewerbegebiete Lattenkamp und St. Jiirgen,

Ortsteilzentrum Friedrichsberg und sonstige Nahversorgungsstandorte und
Schleswig-Siid/Busdorf

aufzeigen soll.

Potenzialanalyse und Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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Hinsichtlich der grundsatzlichen Entwicklung von Schleswig in den nachsten
zehn Jahren stehen vor allem die Weiterentwicklung Schleswigs zu einem lang-
fristig wettbewerbsfahigen Mittelzentrum und damit folgende Fragestellungen im
Vordergrund:

Welche Perspektive hat die Schleswiger Innenstadt? Welche wesentlichen
Potenzialflachen eignen sich fiir einzelhandelsrelevante Nutzungen?

Welchen Beitrag zur Weiterentwicklung leistet das Parkhaus am ZOB? Wie
kann die Entwicklung und Vermarktung dieses innerstadtischen Areals strate-
gisch vorbereitet und im Sinne der Einzelhandelsentwicklung flankiert wer-
den?

Wie kann die Entwicklung des Standorts ,Carl S6hrn GmbH & Co.” fiir den
groRflachigen Einzelhandel so erfolgen, dass die Einzelhandelszentralitdt von
Schleswig und dem Ortsteil Friedrichsberg steigt, ohne dass zu groRe Auswir-
kungen auf die Schleswiger Innenstadt und das Ortsteilzentrum Friedrichs-
berg ausfallen?

Welche Nutzungen, welche Sortimente und welche FlachengroRen sind fiir
den Vorhabenstandort angemessen und sind in Bezug auf die Entwicklungs-
perspektiven der tradierten Versorgungslagen in Schleswig vertretbar?

Welchen Beitrag kann dieser noch zu entwickelnde Standortbereich im ,Kon-
zert des Schleswiger Einzelhandels’ spielen?

Hinsichtlich der nachhaltigen Einzelhandelsentwicklung hat die Stadt Schleswig
in Abstimmung mit der Gemeinde Busdorf (Amt Haddeby) Dr. Lademann & Part-
ner mit der konzeptionellen Erarbeitung und Darstellung strategischer Entwick-
lungsziele fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandorts Schleswig be-
auftragt. Dabei soll v.a. die Herleitung von Flachenpotenzialen und die Abwa-
gung von Vorhabenalternativen resp. Standortprofilen dazu beitragen, die zent-
ralortlichen Funktionen des Mittelzentrums Schleswig zu sichern, weiter aufzu-
werten und damit die Stadt Schleswig als Mittelstadt im Bereich Einzelhandel
langfristig konkurrenzfahig zu machen.

Ein wesentlicher Fokus der Betrachtung lag auf der Profilierung der Schleswiger
Innenstadt im Wettbewerb zu anderen bestehenden und geplanten Einzelhan-
delsstandorten im Stadtgebiet und im Umland sowie auf die Generierung von
Synergieeffekten mit anderen Angeboten in Schleswig.

Potenzialanalyse und Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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In Bezug auf den Vorhabenstandort in Schleswig/Busdorf ist selbstverstandlich
die Kompatibilitdat mit den tradierten, privilegierten Standortlagen des Schleswi-
ger Einzelhandels (Innenstadt, Gewerbegebiete und sonstige Zentren) zu ge-
wahrleisten. Auf Basis der gesamtstddtischen und standortbezogenen Analysen
galt es, mdgliche Entscheidungsfolgen eines weiteren Einzelhandelsstandorts in
stadtbildpragender Lage am Schleswig-Friedrichsberg darzulegen, damit eine
sachgerechte Abwdagung maglich ist.

1.2 Untersuchungskonzept

Fiir die Bearbeitung der Aufgabenstellung wurden folgende Untersuchungsschrit-
te durchgefiihrt:

I - Situationsdarstellung

Die Einzelhandels- und Stadtentwicklung in Schleswig wird von einer Reihe von
grundlegenden Strukturdaten tangiert, die erarbeitet und ausgewertet wurden.

Ermittlung und Bewertung der relevanten sozio6konomischen Rahmenbedin-
gungen in Schleswig und deren Entwicklungstendenzen (Bevdlkerungs-
entwicklung, Kaufkraftniveau, Erwerbstdtigkeit, Pendler, Tourismus, Erreich-
barkeitsheziehungen), zentralortliche Bedeutung von Schleswig;

Ermittlung und Bewertung der einzelhandelsrelevanten Nachfragesituation;
Uberpriifung und Modifikation des Marktgebiets, welches der Einzelhandel in
Schleswig anzusprechen vermag sowie des entsprechenden Nachfragepotenzi-
als und dessen Entwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des Nachfra-
gepotenzials, das durch Streukunden generiert wird (einschl. Wiirdigung der
Aufstufung zum Weltkulturerbe).

Eine detaillierte, aktualisierende Ermittlung, Aufarbeitung und Bewertung der
Angebotssituation in Schleswig stellt die Grundlage fiir alle weiteren Analyse-
schritte und darauf aufbauenden Strategieempfehlungen dar.

Auf Basis einer gesamtstddtischen, aktualisierenden Vor-Ort-Erhebung wurde
eine vertiefende Bewertung der einzelhandelsrelevanten Angebotssituation in
Schleswig (gegliedert nach Lagen, Branchen und Betriebstypen) vorgenommen:

Ermittlung und Bewertung der Angebots- und Leerstandssituation des
Schleswiger Einzelhandels: Ermitteln {iber einzelhandelsrelevante Verkaufsfla-
chen nach Lagen/Standorten, Branchenmix, Umsatz und Flachenproduktivi-
tat; dabei Vergleich zu vorliegenden Untersuchungen;

Potenzialanalyse und Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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Bewertung der Leistungsfahigkeit der wichtigsten Versorgungsstandorte (ins-
besondere der Innenstadt und der Fachmarktlagen [Gewerbegebiete Latten-
kamp und St. Jiirgen] sowie des Ortsteilzentrums);

Charakterisierung, stadtebauliche Analyse und Bewertung der Funktions-
wahrnehmung der wesentlichen Einzelhandelslagen innerhalb der Versor-
gungsstrukturen der Gesamtstadt sowie Einordnung des Mittelzentrums in das
Einzelhandelsgefiige der Region;

Nachfragestrom- und Zentralitatsanalyse zur Abschdtzung der derzeitigen
Kaufkraftbindung und -abschopfung des Schleswiger Einzelhandels im Raum;
Ermittlung branchenspezifischer Zentralitdten auf Basis der Angebots- und
Nachfrageanalysen; Aussage zur Rolle des Online-Handels.

IT - Tragfdhigkeitsrahmen fiir die Weiterentwicklung des Schleswiger Einzel-
handels

Entwickelung, Darstellung und Abwdgung von unterschiedlichen Entwick-
lungsszenarien fiir die Weiterentwicklung der Stadt Schleswig insgesamt;

Potenzialanalyse zur Ermittlung des zusdtzlichen Verkaufsflichenpotenzials
(gegliedert nach Branchen); die zusatzlichen Verkaufsflichenpotenziale ha-
ben wir {iber die Definition von branchenspezifischen Zielzentralitdten bzw.
eine potenziell erreichbare Erhohung der Nachfragebindung und -ab-
schopfung sowie den daraus resultierenden Umsatzpotenzialen, umgerechnet
in Verkaufsflachen ermittelt;

Ableitung eines Verteilungsschliissels fiir die zusatzlich integrierbaren Ver-
kaufsflachen auf die wesentlichen Versorgungsstandorte im Stadtgebiet (da-
bei insbesondere Verteilung zwischen Innenstadt, Erganzungsstandorten, den
Bereichen fiir die Nahversorgung und dem Vorhabenstandort).

Im zweiten Baustein wurden somit fundierte Vorschlage fiir eine langfristig trag-
fahige, raumlich-funktionale Aufgabenteilung der bestehenden Standorte im
Einklang mit dem Planvorhaben unterbreitet, mit dem Ziel, den Einzelhandels-
standort Schleswig als starkes Mittelzentrum im Kreis Schleswig-Flensburg lang-
fristig zu sichern und weiter auszubauen. Somit ging es um die Ableitung einer
iibergeordneten Entwicklungsstrategie.

Potenzialanalyse und Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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III - Perspektiven und Strategien fiir die tradierten und geplanten Standort-
bereiche des Einzelhandels

Im dritten Untersuchungsbaustein ging es darum, die Ausgangslage an den
wichtigsten Standortbereichen des Schleswiger Einzelhandels zu erfassen und
eine tragfahige Strategie zu entwickeln.

Herauszustellen ist, dass die Ausgangslage und das jeweilige Standortprofil der
pragenden Einzelhandelslagen (Innenstadt, Gewerbegebiete und sonstige Lagen
fiir die Nahversorgung) umfassend analysiert und bewertet wurden. Dariiber hin-
aus stand der Vorhabenstandort in Schleswig/Busdorf und die Abwagung mogli-
cher Entwicklungsperspektiven (i.S. eines weiteren Einzelhandelsstandorts) im
Fokus der Untersuchung.

Im Zuge der umfassenden Vor-Ort-Begehung und einer systematischen Analy-
se der Bestandsdaten arbeiteten wir die aktuelle Ausgangslage in den pra-
genden Standortbereichen heraus.

Neben dem Einzelhandelsbesatz wurden zur Uberpriifung und Modifikation
der Zentrenabgrenzungen (insbh. in der Innenstadt) auch die ergdnzenden
Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe gewiirdigt. Wir identifizierten zu-
dem die wesentlichen Entwicklungshindernisse und Restriktionen.

Wir haben das rdaumlich und funktional differenzierte Versorgungsnetz iiber-
priift und fiir die einzelnen Standortlagen die funktionale und raumliche Ab-
grenzung zentraler Versorgungsbereiche vorgenommen. Das Zentrenkonzept
wurde durch die Uberpriifung und Modifikation der Schleswiger Sortimentslis-
te komplettiert.

AnschlieRend beschaftigten wir uns mit unterschiedlichen Szenarien, die fiir
die pragenden Standortbereiche sowie fiir den Vorhabenstandort hinsichtlich
einer Weiterentwicklung eine Rolle spielen kdnnten.

Im Sinne einer szenarischen Betrachtung (in drei Alternativen) zeigten wir
mdgliche Nutzungen bzw. Uberlegungen fiir eine Neustrukturierung auf. Diese
Szenarien bildeten wir fiir die pragenden Standortbereiche (v.a. der Schles-
wiger Innenstadt und der Fachmarktagglomeration Lattenkamp) und den
Vorhabenstandort iibersichtlich in Form von Profilen ab.

AnschlieBend bewerteten wir die unterschiedlichen Szenarien fiir den Vorha-
benstandort und die wesentlichen sonstigen Standortlagen (v.a. Innen-
stadt/Lattenkamp) und lieferten eine begriindete Empfehlung zur Weiterver-
folgung eines bestimmten Profils (Priorisierung). Dabei war fiir uns entschei-
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Seite 5 | 119



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

dend, welche Rolle der Vorhabenstandort und die sonstigen pragenden
Standortbereiche fiir die Zentralitdtssteigerung Schleswigs insgesamt liefern -
und inwiefern sich das Vorhaben mit den Profilen der tradierten Einzelhan-
delsstandorte wechselseitig erganzt.

Sowohl fiir die prdagenden Standortbereiche als auch fiir den Vorhaben-
standort entwarfen wir jeweils standortbezogene Entwicklungsleitbilder, die
kiinftig verfolgt werden sollten.

Dariiber hinaus erarbeiteten wir auf der Grundlage der in einer Zwischenpra-
sentation vorgestellten Standortprofile fiir die pragenden Standortlagen in
Schleswig Handlungsempfehlungen zur Ausgestaltung des Einzelhandelsgefii-
ges mit dem Ziel der Steigerung der Leistungsfahigkeit und Kundenzufrie-
denheit. Konkret haben wir klare Empfehlungen abgegeben, welche Nutzun-
gen dem Parkhausquartier am ZOB Impulse fiir die Innenstadtentwicklung
verleihen. Zudem war die Frage zu beantworten, welche Anforderungen an
ein mogliches EinzelhandelsgroRprojekt am Stadtrand von Schleswig zu stel-
len sind.

AbschlieRend setzten wir uns mit dem Status quo der Prasentation der tra-
dierten Einzelhandelsstandorte auseinander und entwickelten Ideen, wie die
prdgenden Einzelhandelsstandorte und der Vorhabenstandort verkniipft wer-
den konnen.

Diese drei Untersuchungsbausteine miindeten in einen verstandlichen Bericht,

der alle oben gezeigten Uberlegungen, Potenziale und Strategien einschlieRt.
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1.3 Vorgehensweise

Folgende Primdr- und Sekundarerhebungen waren insgesamt erforderlich, um das
skizzierte Untersuchungskonzept umsetzen zu kdnnen:

Sekunddranalyse der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger
Institute beziiglich der soziookonomischen Rahmendaten; Durchsicht unter-
suchungsrelevanter Gutachten und Studien;

vollstdndige Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe (inkl. Leerstdande)
in Schleswig, u.a. nach Standorten, Branchen/Branchenmix und Betriebsty-
pen;

daneben wurden in den zentralen Versorgungsbereichen und angrenzende
Bereiche die wesentlichen {ibrigen zentrenpragenden Nutzungen (z.B. Dienst-
leistungen, Gastronomie, Freizeit) erfasst;

griindliche Begehungen der wesentlichen Einzelhandelslagen in Schleswig;

Begehungen der wesentlichen interkommunalen Wettbewerbsstandorte zur
Bestimmung und Bewertung der Attraktivitdt des Einzelhandelsgefiiges in der
Region;

Durchfiihrung von ausgewahlten personlichen Expertengesprachen, u.a. zur
Ermittlung der Stdrken und Schwdchen des Einzelhandelsstandorts Schleswig,
der wesentlichen bestehenden Standortlagen sowie zur Einschdatzung der zu-
kiinftigen Potenziale;

Durchfiihrung von telefonischen und personlichen Abstimmungsgespra-
chen/Zwischenprasentationen.

Gegenstand der Untersuchung war der stationdre Einzelhandel. Hierfiir wurde im
Dezember 2014 der Einzelhandel in Schleswig sowie die zu dem Zeitpunkt vorlie-
genden Rahmendaten (Einwohnerzahl, Pro-Kopf-Ausgabesatz, etc.) erfasst.
Nachfrageseitig wurde zudem der Distanzhandel (Internet-/Versandhandel) be-
riicksichtigt, da er immer starker an Bedeutung gewinnt und Verschiebungen zu
Lasten des stationdren Einzelhandels zu erkennen sind. Als Prognosehorizont fiir
die Einzelhandelsentwicklung wurde das Jahr 2025 zu Grunde gelegt.

Potenzialanalyse und Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Seite 7 | 119



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

2 Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsent-
wicklung in der Stadt Schleswig

2.1 Lage im Raum und zentralortliche Funktion

Die Stadt Schleswig liegt am westlichen Ende der Schlei im Norden Schleswig-
Holsteins. Sie ist eine der nordlichsten Stadte der Bundesrepublik (rd. 40 km bis
zur danischen Grenze).

Lage im Raum e
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Schleswig ist Kreisstadt des Kreises Schleswig-Flensburg und hat mit ihrer zent-
ralortlichen Funktion als Mittelzentrum eine besondere Bedeutung. Die Stadt
verfiigt iiber eine herausragende Versorgungsqualitdt und beheimatet u.a. das
Oberverwaltungsgericht, Oberlandesgericht, Fachkliniken, Landesmuseen und das
Landesarchiv. Die Stadt weist durch ihre Dichte an zentralortlichen Angeboten
eine hervorragende Verflechtung mit dem Kreis Schleswig-Flensburg auf.

Aufgrund der rdumlichen Distanz zu konkurrierenden Mittel- und Oberzentren
konnte Schleswig sich als starke Mittelstadt in der landlich strukturierten Region
entwickeln. Allerdings war die Einwohner- und Arbeitsplatzentwicklung in
Schleswig durch den Abzug der Bundeswehr sowie die Schlielung von bedeuten-
den Betrieben (u.a. Nordzucker, Nordfleisch, Nordmilch) in den vergangenen
Jahren von einer erheblichen Umstrukturierung tangiert.

Die ndchstgelegenen Oberzentren sind Flensburg (rd. 40 km gen Norden) und
Kiel (rd. 50 km gen Siid-Osten), die nachstgelegenen Mittelzentren sind Eckern-
forde (rd. 25 km gen Osten), Husum (rd. 35 km gen Westen) und Rendsburg in
rd. 35 km Entfernung siidlich von Schleswig. Kappeln ist als Unterzentrum mit
Teilfunktionen eines Mittelzentrums eingeordnet. Uberdies erginzen u.a. die
Unterzentren Siiderbrarup, Kropp und Tarp (zwischen 16 und 25 km) sowie die
landlichen Zentralorte Boklund, Owschlag und Silberstedt das Nahversorgungs-
netz.

Die Anbindung der Stadt Schleswig an das iiberregionale Verkehrsnetz erfolgt
insbesondere {iber die Autobahn A 7 (Hamburg-Flensburg), die iiber die beiden
Anschlussstellen Schleswig-Schuby und Schleswig-Jagel erschlossen ist. Dariiber
hinaus ist das Schleswiger Stadtgebiet {iber drei Bundesstrallen mit dem Umland
verbunden. Die B 201 fiihrt in Ost-West-Richtung von Kappeln durch das nordli-
che Stadtgebiet von Schleswig und reicht bis nach Husum. Im Siiden der Stadt
Schleswig setzen sich die B 76 von Flensburg iiber Schleswig in siiddstlicher
Richtung iiber Eckernforde bis nach Kiel und die B 77 von Schleswig in Richtung
Rendsburg fort. An das regionale und {iberregionale Netz der Deutschen Bahn AG
ist die Stadt Schleswig iiber den Bahnhof im Ortsteil Friedrichsberg an die Linien
Hamburg-Neumiinster-Flensburg und Husum-Kiel angebunden.

Die Stadt Schleswig und ihr unmittelbares Umland spielen durch die Lage in der
Urlaubsregion Ostseefjord Schlei als Tourismusregion eine bedeutende Rolle und
besitzen aufgrund der kulturhistorischen Geschichte (Wikinger: Haitha-
bu/Danewerkmuseum) (berregionale Bekanntheit. Schleswig selbst ist iiberregi-
onal als Kulturstadt bekannt und verfiigt {iber eine Vielzahl an touristischen At-
traktionen (u.a. Schloss Gottorf inkl. Barockgarten, Stadtmuseum, Dom). Des
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Weiteren reisen jahrlich mehrere tausend Touristen nach Schleswig, um u.a.
Wassersport auf der Schlei zu betreiben oder einige der regelmaRig stattfinden-
den Veranstaltungen (wie z.B. die Wikingertage, die Schlossfestspiele oder un-
terschiedliche Weihnachtsmadrkte) zu besuchen. Die zentrale Lage zwischen Nord-
und Ostsee in Verbindung mit dem hohen kulturellen Angebot sowie der attrakti-
ven landschaftlichen Lage machen Schleswig als Teil der Urlaubsregion Ostsee-
fjord Schlei zu einer anziehenden Tourismus-Destination. Damit stellt der Tou-
rismus einen noch unterschatzen Wirtschaftsfaktor in der Region dar, der durch
den erneuten Antrag der Wikingerkultur als UNSECO-Weltkulturerbe noch steigen
wird.

2.2 Soziookonomische Rahmenbedingungen

Die Bevolkerungsentwicklung in Schleswig weist nach Angaben des Statistischen
Amts fiir Hamburg und Schleswig-Holstein fiir den Zeitraum von 2012 bis 2014
eine riicklaufige Einwohnerentwicklung von -0,4 % p.a. auf. Die Stadt Rendsburg
wies eine vergleichbare Entwicklung auf. Die Bevdlkerungsentwicklung verlief
damit zuletzt' leicht negativer als die des Kreises Schleswig-Flensburg (-0,1 %
p.a.) sowie fiir Schleswig-Holstein insgesamt (+ 0,2 % p.a.).

Insgesamt lebten in Schleswig am 01. Januar 2014

rd. 23.640 Einwohner.

Einwohnerentwicklung in der Stadt Schleswig im Vergleich

i +/- 14/12 5
Schleswig 23.812 23.635 - 177 -0,7 -0,4
Busdorf 2.026 2.046 20 +1,0 +0,5
Eckernforde 21.836 21.792 - 44 -0,2 -0,1
Rendsburg 27.519 27.325 - 194 -0,7 -0,4
Kreis Schleswig-Flensburg 195.721 195.135 - 586 -0,3 -0,1
Schleswig-Holstein 2.802.266 2.815.955 13.689 +0,5 +0,2
Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schlesw ig-Holstein (Stand jew eils 01.01.) - Basis: ZENSUS 2011

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung in Schleswig im Vergleich

' Hinweis: Zum 01.01.2015 lebten nach Angabe des Statistischen Landesamt bereits 24.035 Ein-
wohner in Schleswig (+400 Personen, +2 % p.a.). Da die zugrunde liegende Kaufkraftkennzif-
fern und Pro-Kopf-Ausgabesdtze fiir den Untersuchungsraum allerdings auf den dlteren Rah-
mendaten des Statistischen Landesamts basieren, wurde auf die mit Beauftragung vorliegenden
Einwohnerdaten abgestellt.
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Fiir die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in Schleswig kann in Anlehnung
an die Prognose des Statistikamts Nord sowie der kleinrdumigen Prognose fiir
den Kreis Schleswig-Flensburg” davon ausgegangen werden, dass die Einwohner-
zahlen in den ndchsten Jahren auf dem Niveau zum Stand 1.1.2014 gehalten
werden konnen. Im Jahr 2025 ist in Schleswig mit einer Bevolkerungszahl zu
rechnen von rd. 23.640 Einwohnern.

Hinweis: Nach den Angaben des Schleswiger Einwohnermeldeamts’ ist die Ein-
wohnerzahl in Schleswig (Hauptwohnsitze) zwischen 2014 und 2015 sogar von
24.112 auf 24.442 gestiegen (+1,4 %). Nach dieser Datenbasis liegt damit die
Einwohnerzahl bereits heute deutlich hoher, als bei der vorliegenden Potenzial-
analyse fiir den Status quo bzw. das Prognosejahr 2025 unterstellt wurde.’

Nach Angaben des Zensus 2011 ist die Altersstruktur der Schleswiger Bevolke-
rung im Vergleich zum Kreisschnitt durch einen leicht erhohten Anteil an schul-
pflichtigen Kindern (zw. 10 bis 20 Jahre, 12 %) sowie an Personen ab 60 Jahren
(31 %) gepragt. Die Herausforderungen des demografischen Wandels wirken sich
auch auf die Einzelhandelsentwicklung aus, indem wohnungsnahen Versorgungs-
standorten fiir immobile Bevdlkerungsgruppen ein besonderer Stellenwert zuzu-
schreiben ist.

Die Basis fiir das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfiigung stehende einzelhan-
delsbezogene Nachfragepotenzial bildet neben der Einwohnerzahl die einzelhan-

? Vgl. Statistikamt Nord, Bevdlkerungsvorausberechnung 2010 bis 2025 fiir die Kreise und kreis-
freien Stddte in Schleswig-Holstein sowie Gertz Gutsche Riimenapp (2012): Kleinrdumige Be-
volkerungsprognose fiir den Kreis Schleswig-Flensburg.

® Es ist darauf zu verweisen, dass fiir die Ermittlung der Entwicklungspotenziale des Schleswiger
Einzelhandels v.a. die prognostizierten Verdnderungen der Einwohnerzahlen eine Rolle spielen
und weniger die Ausgangsbasis 2014. Wiirde man in der vorliegenden Untersuchung eine hohe-
re Einwohnerzahl zugrunde legen, hdtte dies auf das Kaufkraftpotenzial keine Auswirkung.
Vielmehr hielRe dies, dass der Pro-Kopf-Aussagesatz je Einwohner sinken wiirde. Aus Griinden
der Vergleichbarkeit wurde daher ausschlieRlich auf die Daten des Statistischen Landesamts
zuriickgegriffen.

“ Da die in die Potenzialanalyse einflieRenden Rahmendaten (Kaufkraftkennziffer, Ausgabesitze)
allerdings auf der niedrigeren Einwohnerzahl basieren, wurde sowohl aus Griinden der inter-
kommunalen Vergleichbarkeit (einheitliche Datenquelle fiir alle Orte im Marktgebiet des Einzel-
handels) als auch im Kontext der einflieRenden einzelhandelsrelevanten Daten auf die restrik-
tivere Zahl abgestellt. Damit ist im Folgenden gewahrleistetet, dass die Einzelhandelsuntersu-
chung die Potenziale nicht {iberschatzt. Dr. Lademann & Partner empfehlen, im Falle eines an-
haltenden Einwohnerwachstums, in drei bis fiinf Jahren das Einzelhandelsgutachten einer Ak-
tualisierung zu unterziehen. Dies konnte zugleich zur Evaluation und zur Erfolgskontrolle die-
nen.

Potenzialanalyse und Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Seite 11 | 119



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

delsrelevante Kaufkraftkennziffer’. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer
betragt in Schleswig 94,7 und liegt damit unter dem Durchschnittswert von
Schleswig-Holstein (101,8) und dem Kreis Schleswig-Flensburg (95,1). Die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer fillt v.a. in den direkt an Schleswig an-
grenzenden Gemeinden deutlich hoher aus (z.B. Fahrdorf: 111,6 und Busdorf
100,9).

Die Beschaftigungssituation im Kreis Schleswig-Flensburg hat sich im Zeitraum
2010 bis 2014 positiv entwickelt. So sank die Arbeitslosenquote um 1,4 %-
Punkte und entwickelte sich damit giinstiger als der Durchschnitt Schleswig-
Holsteins (- 0,6 %-Punkte). In 2014 lag die Arbeitslosenquote mit 7,3 % uber
dem Wert Schleswig-Holsteins (6,8 %) und der Alten Bundeslander (5,9 %). Nach
den Angaben der Bundesagentur fiir Arbeit lag die absolute Zahl der Arbeitslosen
in Schleswig im Jahr 2014 bei 1.708 Einwohnern (2010: 1.765).

Entwicklung der Arbeitslosenquoten

. ) ) Arbeitslosenquote in % + /- 14/10

Gebietseinheit
2010 2012 2014 %-Punkte

Agentur fur Arbeit Flensburg 9,2 8,2 7,6 -1,6
Kreis Schleswig-Flensburg 8,7 7,9 7,3 -1,4
Schleswig-Holstein 7,5 6,9 6,8 -0,7
Deutschland (West) 6,6 59 59 -0,7
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit: Arbeitsmarktstatistik 2009-14 / Jahreszahlen, Nurnberg.

Tabelle 2: Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Einen wichtigen Anhaltspunkt fiir die Verflechtungsbeziehungen der Stadt
Schleswig mit ihrem Umland (auch hinsichtlich der zu ermittelnden Einkaufsori-
entierungen) liefert ein Blick auf die Aus- und Einpendlerstrome. Vor dem Hin-
tergrund haufiger Kopplungsbeziehungen zwischen Arbeits- und Versorgungsweg
ergibt sich dadurch ein zusdtzliches Potenzial fiir den Einzelhandel.

® Vgl. GfK Geomarketing, Finzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern.
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Ein- und Auspendler in der Schleswig im Vergleich
Auspendler Einpendler Saldo
Stadt/Kreis
2010 2014 2010 2014 2010 2014

Schleswig 2.803 3.130 8.506 9.452 5.703 6.322
Eckernforde 3.717 3.977 4.110 4.428 393 451
Rendsburg 4.643 4.880 12.102 13.307 7.459 8.427
Kreis Schleswig-Flensburg 25.338 27.272 12.905 14.927 - 12.433 - 12.345
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 2010/14.

Tabelle 3: Ein- und Auspendler im Vergleich

Die Stadt Schleswig verfiigt {iber einen deutlich positiven Pendlersaldo von
rd. 6.300 Personen. Dies unterstreicht die Bedeutung Schleswigs als Arbeits-
platzzentrum des Kreises Schleswig-Flensburg. Das Verhaltnis zwischen Einpend-
lern und Bevdlkerung steht mit rd. 2:5 in Schleswig deutlich besser da als das
von Eckernforde (1:5) bzw. das des Kreises Schleswig-Flensburg insgesamt. Mit
Blick auf die Jahre 2025 und folgende gilt es, die hohe Arbeitsplatzzentralitat
von 1,8° von Schleswig zu sichern bzw. noch weiter auszubauen, um dem Wett-
bewerb um Facharbeitskrdafte mit den starken Mittelzentren sowie den Oberzen-
tren standhalten zu kénnen.

Die Entwicklung des Tourismus in Schleswig verlduft seit 2012 positiv. Sowohl
die Ubernachtungszahlen (+ 6 % p.a.) als auch die Anzahl der Gisteankiinfte
(+ 2 % p.a.) haben sich in den letzten Jahren positiv entwickelt. Die Anzahl der
Ubernachtungen hat sich im regionalen Vergleich mit dem Kreis Schleswig-
Flensburg (+ 4,1 % p.a.) und dem Bundesland Schleswig-Holstein (+ 3,0 % p.a.),
iiberdurchschnittlich entwickelt.

° Vgl. Bertelsmann-Stiftung.
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Tourismusentwicklung in der Stadt Schleswig von 2012 bis 2014
Ubernachtungen
+/- 14/12 5
Stadt/ Kreis/ Land 2012 2014 Vera"d.erf/"g
abs. in % (Do I %0
Schleswig 99.168 111.660 12.492 12,6 6,1
Kreis Schleswig-Flensburg 952.943 1.032.118 79.175 8,3 4,1
Schleswig-Holstein 21.524.421 22.844.434 1.320.013 6,1 3,0
Gasteankinfte
+/- 14/12 5
Stadt/Kreis/ Land 2012 2014 Vera”d.erl‘,’/”g
abs. in % HEh (s
Schleswig 52.008 54.309 2.301 4,4 2,2
Kreis Schleswig-Flensburg 337.450 355.113 17.663 52 2,6
Schleswig-Holstein 5.366.252 5.829.340 463.088 8,6 4,2
Quelle: Statistisches Landesamt Schlesw ig-Holstein / Beherbergungsstatten mit 10 und mehr Betten

Tabelle 4: Tourismusentwicklung im Vergleich

Es sei jedoch darauf hingewiesen, dass vom Statistischen Landesamt nur die
Betriebe mit mehr als neun Betten erfasst werden und auch die Zahl der Tages-
gaste in der Statistik nicht enthalten ist. Das tatsdachliche Tourismusaufkommen
ist demnach groRer einzuschdtzen, insbesondere vor dem Hintergrund, dass in
Schleswig durch die Lage am Ostseefjord Schlei auch besonders der Tagestouris-
mus eine wichtige Rolle spielen diirfte.

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen der Stadt Schleswig induzieren
Entwicklungsimpulse fiir die Einzelhandelsentwicklung. Positiv ist vor allem die
verkehrliche Lagegunst, die Bedeutung des Mittelzentrums Schleswig als Wohn-
und Arbeitsstandort sowie das - noch nicht angemessen ausgeschdpfte - Touris-
muspotenzial herauszustellen.
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3 Nachfragesituation im Schleswiger Marktgebiet

3.1  Marktgebiet der Stadt Schleswig

Das Marktgebiet einer Stadt bzw. einer Gemeinde bezeichnet den rdaumlichen
Bereich, den die Summe aller Einzelhandelsbetriebe einer Stadt (= der ortliche
Einzelhandel) insgesamt anzusprechen vermag. Dieser ist hdufig deckungsgleich
mit der Reichweite des jeweiligen Innenstadteinzelhandels.

Marktgebiet des Einzelhandels I
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Abbildung 2: Marktgebiet des Einzelhandels

Die Ermittlung des Marktgebiets erfolgte auf Basis der Zeit-Distanz-Methode und
den Ergebnissen der vorliegenden Untersuchungen zum Einzelhandel. Daneben
wurden die spezifische Wettbewerbssituation im Raum und deren Veranderungen
in den letzten Jahren sowie die infrastrukturellen und topografischen Verhaltnis-
se beriicksichtigt. Eine teilweise Uberschneidung/Uberlappung mit den Marktge-
bieten benachbarter zentraler Orte ist dabei immer gegeben.

Potenzialanalyse und Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Seite 15 | 119



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Das Marktgebiet ist in drei Zonen untergliedert, die der unterschiedlich hohen
Intensitat der Nachfrageabschopfung in diesem Gebiet entsprechen.

Das Schleswiger Stadtgebiet stellt dabei die Zone 1 dar. Die Zone 2a (Nahbe-
reich) wird von groRen Teilen der Amter Haddeby, Siidangeln und Ahrensharde
gebildet, die sehr deutlich auf Schleswig orientiert sind. Die Zone 2b (Ergdn-
zungsbereich) umfasst u.a. die Unterzentren Tarp, Siiderbrarup und Kropp sowie
die l@ndlichen Zentralorte Boklund, Owschlag und Silberstedt und damit landlich
strukturierte Gebiete.

In dem Marktgebiet lebten im Jahr 2014 rd. 102.900 Personen. Auf Basis der
0.g. Bevolkerungsprognosen (stabil in Schleswig’, riicklaufig im Umland) ist von
einem leichten Riickgang des Einwohnerpotenzials bis 2025 auf

rd. 100.700 Einwohner auszugehen.

Marktgebiet des Schleswiger Einzelhandels

Bereich Zonen 2014 2025
Schleswig Zone 1 23.635 23.640
Nahbereich Zone 2a 19.830 19.400
Erganzungsbereich Zone 2b 59.390 57.660
Einzugsgebiet Zonen 1-2 102.855 100.700
Potenzialreserve 10% 10.700 10.700
Gesamt 113.555 111.400
Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 5: Marktgebiet des Einzelhandels

Darliber hinaus gehen Dr. Lademann & Partner von einer Potenzialreserve von
insgesamt 10 % bezogen auf das vorhandene Grundnachfragepotenzial aus. Dies
entspricht einem Einwohnerdquivalent von rd. 10.700 Personen. Die Potenzialre-
serve setzt sich aus aullerhalb des Marktgebiets lebenden Personen wie Touris-
ten, Durchreisenden, Einpendlern, Zufallskunden und sonstigen Streukunden
zusammen. Eine verbesserte Vermarktung der Stadt, wie mit dem neuen Stadtlo-
go ,Wikingerstadt Schleswig” beabsichtigt wird sich positiv auf die Potenzialre-
serve auswirken. Sofern der Titel UNESCO-Weltkulturerbe verliehen wiirde, ent-

" Vgl. Kap. 2.2 Erlduterungen zur Einwohnerzahl und zur Einwohnerprognose. Faktisch liegt die
Einwohnerzahl sowohl nach Angaben des Statistischen Landesamts als auch des Schleswiger
Einwohnermeldeamts im Jahr 2015 bereits oberhalb des Prognosewerts fiir 2025. Sofern sich
diese wiinschenswerte Entwicklung weiterhin entgegen der amtlichen Prognosen fortsetzt,
miisste die Potenzialanalyse diesbeziiglich aktualisiert werden.
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stiinden zusdtzliche Streukundenpotenziale, die noch nicht in den o.g. Zahlen
beriicksichtigt sind.

Das Kundenpotenzial wird im Jahr 2025 somit etwa 111.400 Personen betragen.

3.2 Nachfragepotenzial der Stadt Schleswig

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie des
Pro-Kopf-Ausgabesatzes errechnet sich fiir 2014 ein einzelhandelsrelevantes
Nachfragepotenzial® iiber alle Sortimente’ innerhalb des Marktgebiets von

rd. 587 Mio. €.

m Potenzialanalyse des Einzelhandels im Mittelzentrum Schleswig

Das Nachfragepotenzial im Marktgebiet des Schleswiger
Einzelhandels wird bis zum Jahr 2025 um rd. 12 Mio. € auf
rd. 575 Mio. € sinken.

Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt
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Abbildung 3: Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Schleswig

® EinschlieBlich der Potenzialreserve von 10 %. Gelingt es der Stadt mehr {iberregionale Nachfra-
ge zu binden (Stadtmarketing/Weltkulturerbe), ist davon auszugehen, dass diese leicht steigt.

’ Die Sortimente werden nach nahversorgungsrelevanten (v.a. Lebensmittel), zentrenrelevanten
(Sortimente, die flir die Innenstadt und die Zentren von Bedeutung sind) und nicht-
zentrenrelevanten (Sortimente, die aufgrund ihrer Spezifikationen nicht auf die Zentren zu
verweisen sind) Branchen gegliedert.
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Unter Beriicksichtigung der abnehmenden Bevélkerungsplattform ergibt sich fiir
das Marktgebiet der Stadt Schleswig - einschlieRlich der Potenzialreserve von
10 % - fiir den Prognosehorizont 2025 ein einzelhandelsrelevantes Nachfragepo-
tenzial tiber alle Sortimente von

rd. 575 Mio. €.

Im Marktgebiet der Stadt Schleswig lebten im Jahr 2014 knapp 113.600 Perso-
nen. Perspektivisch ist im Umland mit einem Bevdlkerungsriickgang und einem
damit verbundenen sinkenden Nachfragepotenzial zu rechnen. Dies zeigt, dass
Kompensationsmalinahmen erforderlich sind, um das Kundenpotenzial auf stabi-
lem Niveau zu halten.
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4 Angebotssituation des Einzelhandels in der
Stadt Schleswig

4.1  Verkaufsflachenentwicklung

Mit Stand Dezember 2014 verfiigte die Stadt Schleswig in ca. 280 Ladengeschaf-
ten {iber eine aktiv betriebene” einzelhandelsrelevante Verkaufsfliche von ins-
gesamt

rd. 89.900 gm.

E Potenzialanalyse des Einzelhandels im Mittelzentrum Schleswig

Die Summe der Verkaufsflachen weist einen negativen Trend auf.

Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Schleswig
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Abbildung 4: Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Schleswig seit 2008

Im zeitlichen Vergleich zur Situation von 2008 zeigt sich eine anndhernd stabile
Anzahl der Ladenlokale bei zeitgleich erfolgtem Riickgang der Verkaufsflachen
um knapp -1 % p.a. Diese Entwicklung ist inshesondere auf die Schliefung des
Hertie-Warenhauses zuriickzufiihren, das die hinzutretende Verkaufsflache (fami-

 Ohne Leerstinde und ohne gesicherte Planvorhaben.
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la, zwei Sky-Verlagerungen) nicht kompensieren konnte. Dies nivelliert den
Trend des Strukturwandels im Einzelhandel (Trend zu groRerflachigen Ladenloka-
len).

4.2 Branchen- und Betriebsgrofienstruktur

Aus qualitativer Sicht weist der Schleswiger Einzelhandel eine ausgeglichene
Branchenstruktur auf, die einem durchschnittlichen Mittelzentrum entspricht.
Der Anteil zentrenrelevanter Angebote weist einen unterdurchschnittlichen Ver-
kaufsflachenanteil auf.

m Potenzialanalyse des Einzelhandels im Mittelzentrum Schleswig

Die Einzelhandelsstruktur der Stadt wird durch einen
ausgewogenen Branchenmix gepréagt. Ausbaupotenziale bei
zentren- und nicht-zentrenrelevanten Angeboten.

Branchenstruktur des Einzelhandels in der Stadt Schleswig

Anzahl der

Betriebe (279) = e 2

Verkaufsflache

in gm (89.900) 24.955 30.355 34.590

Umsatz in Mio.
€ (234) 102 86 46

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: Dr. Lademann & Partner
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Abbildung 5: Branchenstruktur des Einzelhandels

m Mit knapp 25.000 gm entfallen rd. 28 % der Gesamtverkaufsflache auf den
periodischen bzw. nahversorqgungsrelevanten Bedarf. Der Anteil der Betriebe
liegt bei rd. 30 %.

m Mit rd. 30.400 gm entfdllt rd. ein Drittel auf den zentrenrelevanten Bedarf.
Der Anteil gemessen an der Anzahl der Betriebe belduft sich auf rd. 48 %.
Das Angebot ist demnach duRerst kleinteilig aufgestellt.
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m Der nicht-zentrenrelevante Bedarf verfiigt iiber einen Anteil von rd. 38 % an
der Gesamtverkaufsflache (rd. 34.600 gm). Gemessen an der Anzahl der Be-
triebe betrdgt der Anteil bedingt durch die {iberwiegend flachenextensiven
Strukturen rd. 22 %.

4.3 Raumstruktur des Einzelhandels

Im Hinblick auf die zentrale Fragestellung des Gutachtens bzgl. der Entwick-
lungsmaglichkeiten des Einzelhandels an verschiedenen Standortlagen wurden
die Daten der Flachenerhebung rdumlich differenziert. Bezogen auf die einzelnen
Lagebereiche zeigt sich folgendes Bild in der Einzelhandelsstruktur:

m Potenzialanalyse des Einzelhandels im Mittelzentrum Schleswig

Raumlich-funktional sind die Standortlagen Innenstadt und
Lattenkamp hervorzuheben.

Branchenstruktur des Einzelhandels nach Standortlagen
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Abbildung 6: Raumlich-funktionale Struktur des Schleswiger Einzelhandels

m  Zur Schleswiger Innenstadt wird analog zum Einzelhandelskonzept aus 2008
der Bereich Stadtweg/Gallberg, Am Schwarzen Weg und KonigstralRe gezahlt.
Hier befinden sich rd. 25 % der in der Stadt vorhandenen Verkaufsflache. Der
Vergleich des Verkaufsflaichenanteils der Innenstadt von Schleswig mit dem
bundesdeutschen Durchschnitt von etwa 30 % fiir City-Lagen zeigt eine un-
terdurchschnittliche Flachenausstattung fiir Schleswig. Mit 22.500 gm aktiv
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betriebener Verkaufsflache verfiigt die Schleswiger Innenstadt allerdings iiber
eine kritische Masse.

Das Ortsteilzentrum Friedrichsberg ist identisch zur Zentrenabgrenzung
und -einstufung aus 2008 und wird aus den Bereichen Georg-Pfingsten-Weg
und FriedrichstraRe gebildet. Es verfiigt mit rd. 6.800 gm Verkaufsflache iiber
ein umfassendes Nahversorgungsangebot.

Eine wichtige Rolle fiir die Schleswiger Einzelhandelsstruktur spielt der funk-
tionale Ergdanzungsstandort, die Fachmarktagglomeration Lattenkamp (Ge-
werbegebiet Lattenkamp), die sich im Kreuzungsbereich Flensburger Stral3e
und Lattenkamp befindet. Sie vereint mit rd. 26.000 gm Verkaufsflache rd.
29 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache auf sich. Die Standortlage wirkt
aufgrund des Einzugsgebiets, das v.a. das nordliche Marktgebiet des Schles-
wiger Einzelhandels umfasst, als zentralitdtsfordernd fiir Schleswig.

Das Gewerbegebiet St. Jiirgen umfasst in der bestandorientierten Betrach-
tung sowohl den Bereich St. Jiirgener Strale/Hans-Jiirgen-Klinker-Stral3e als
auch den lockeren Besatz im Bereich Werner-von-Siemens-StraRe, Heinrich-
Hertz-StraRe, Lise-Meitner-Stralle und Marie-Curie-Strafle. Der Fachmarkt-
standort St. Jiirgen (GE West) umfasst knapp 17 % der Verkaufsfldche, wobei
das nicht-zentrenrelevante Sortiment pragend ist.

In den sonstigen Lagen sind einerseits funktionsgerecht flachenextensive
nicht-zentrenrelevante Betriebe (Hagebau) vorzufinden. Dariiber befinden
sich hier Angebote des nahversorgungsrelevanten Bedarfs.
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4.4 BetriebsgroRenstruktur

Hinsichtlich der BetriebsgroRen weist der Einzelhandel in der Stadt Schleswig
sehr unterschiedliche Strukturen auf. Wahrend die durchschnittliche Be-
triebsgroRe bei rd. 300 gm liegt, ergibt sich nach Standortbereichen betrachtet
dabei folgendes Bild:

BetriebsgroRenstruktur des Einzelhandels in Schleswig nach Standortbereichen

Ortsteilzentrum, Erganzungs-

Sortimentskategorie Innenstadt Sonstige Lagen standorte Gesamt
nahversorgungsrelevant 117 309 573 294
zentrenrelevant 214 127 641 227
nicht-zentrenrelevant 102 357 618 449
Summe 180 255 609 304

Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 6: BetriebsgrofRenstruktur des Einzelhandels in Schleswig nach Standortbereichen

Es zeigt sich, dass die untersuchten Standortlagen heterogen aufgestellt sind.
Wahrend die Erganzungsstandorte mit den groRflachigen Betrieben iiber fach-
marktorientierte Einzelhandelsstrukturen verfiigen, sind die Ladenlokale in der
Schleswiger Innenstadt und den sonstigen Lagen im Mittel kleiner als 300 gm
VKF.

In Schleswig entfallen insgesamt

knapp zwei Drittel der Einzelhandelsverkaufsfliche auf 31 grof¥flachige Betriebe
(VKF > 800 gm).

Ein GroRteil der Betriebe befindet sich in den Erganzungsstandorten sowie in
Streulage.

Die groRten Betriebe fiir den nahversorgungsrelevanten Bedarf sind insbesondere
das SB-Warenhaus Real sowie die Verbrauchermarkte famila und Sky.

Bei den zentrenrelevanten Sortimenten befinden sich die flachengroRten Betrie-
be sowohl in der Innenstadt (v.a. ID Sievers, Media Markt) wie auch an den Er-
gdnzungsstandorten.

Die flachengrolRten Betriebe im nicht-zentrenrelevanten Bedarfsbhereich befinden
sich - der Anzahl und Flache nach - iiberwiegend in peripherer Lage. Die mit Ab-
stand grofdten Betriebe stellen die Bau- und Gartenmarkte toom und Hagebau
sowie im Einrichtungssegment die Anbieter tejo’s SB-Lagerverkauf und Teppich
Hof dar.
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Abbildung 7: Ubersicht strukturpragender Einzelhandelsbetriebe und Leerstinde

Aktuell betrdgt das Gesamtverkaufsflichenangebot in der Stadt Schleswig
rd. 89.900 gm. Die durchschnittliche BetriebsgroRe in Schleswig liegt bei
rd. 300 gm Verkaufsflache. Verkaufsflachenseitig ist eine raumliche Fokussierung
sowohl auf die Schleswiger Innenstadt als auch auf die Fachmarktagglomeration
Lattenkamp zu konstatieren.
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4.5 Leerstandssituation

Im Friihjahr 2015 standen in Schleswig 71 Ladengeschafte mit einer potenziellen
Verkaufsfliche” von rd. 10.600 gm leer (mittlere GroRe von 150 gm), was einer
Leerstandsquote von rd. 11 % der Verkaufsflache und rd. 20 % der Betriebe ent-
spricht. Inshesondere hinsichtlich der Anzahl an inaktiven Betrieben ist das im
Vergleich als signifikant tGiberdurchschnittlicher Wert anzusehen.

m Potenzialanalyse des Einzelhandels im Mittelzentrum Schleswig

Eine Leerstandsquote von 11 % ist als vergleichsweise hoch
einzustufen. In der Innenstadt steht ein Viertel der potenziellen
Verkaufsflachen leer (ohne Hertie: 13 %).

Potenzielle Verkaufsflache nach Standortlage
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Quelle: Dr. Lademann & Partner. Leerstande =Geschatzte Flachen.
Obergeschosse und verwinkelte Ladenlokale waren ggf. nicht einsehbar.
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Abbildung 8: Aktive und inaktive Verkaufsfldchen nach Standortlagen

Die Leerstandsquote in Schleswig muss vor dem Hintergrund der Marktgangigkeit
der inaktiven Flachen sowie der derzeit fehlenden Verhandlungsbereitschaft in-
terpretiert werden. Das Reaktivierungspotenzial leer stehender Ladenfldchen
betragt etwa 2.400 gm (ohne Hertie) und ist v.a. in der Innenstadt von Schles-
wig zu verorten und betrifft ebenerdige Ladenlokale. Dies entspricht einem
marktgangigen Leerstandsanteil von 3 %.

" Diese potenzielle Verkaufsfliche konnte im Rahmen der Bestandserhebung nur grob abge-
schatzt werden, da die Verkaufsraume von aufien nicht immer klar einsehbar waren.
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Im Schnitt sind die Leerstandsflachen etwa 150 qm grof3. Sie sind damit deutlich
kleiner dimensioniert als die aktiv betriebenen Flachen (rd. 300 gm). Nimmt man
die Hertie/Karstadt-Immobilie aus der Leerstandsanalyse heraus, liegt die durch-
schnittliche, potenzielle Verkaufsflachengrofie bei lediglich 90 gm.

Ubersicht tiber Leerstande in Schleswig

Ehemaliger Betrieb StraRe Gescha.t.zte/E.mseh-
bare Flache in m2
Hertie Warenhaus Stadtweg 64-68 4.200
Mdobel Formamente Kornmarkt 5 700
Sky Gallberg 8 750
Maobel Nootbar Stadtweg 5 700 (0)*
Sky Schubystral3e 54 800
Mode Postel und Dierks Friedrichstrale 68 350
Budni/Kloppenburg Stadtweg 66-68 500
Schlecker MozartstraBe 1-3 200
Schlecker Friedrichstral3e 80 200
Summe Leerstadnde .
> 200 am VKE mittlere VKF 930 gm 7.700 (7.000)
Sonstige Leerstdnde mittlere VKF 35 gm 2.900
Leerstande gesamt mittlere VKF 150 gm 10.600 (9.900)

Quelle: Eigene Erhebungen (Potenzielle Flachen geschatzt).
* Rickbau des Ladenlokals geplant.

Tabelle 7: Ubersicht iiber die flichengroRten Leerstinde im Stadtgebiet

Ein Grolteil der leer stehenden Ladeneinheiten in Schleswig wird perspektivisch
nicht mehr marktfahig sein. Hierbei ist im Wesentlichen zwischen baulichen
Restriktionen (z.B. Stufen, Schaufensterfront, Saulen, Zuschnitt und Zustand des
Ladenlokals) sowie der Lagequalitdt (z.B. Passantenfrequenz, Dichte des Einzel-
handelsbesatzes, Nachbarnutzungen, Erreichbarkeit, Parkmdglichkeiten) zu un-
terscheiden. Uberdies sind Kriterien zu Entwicklungsmdglichkeiten und die klein-
raumige Lage im Objekt (Lage im Unter-/Obergeschoss) mit bei der Bewertung
der Nachnutzbarkeit zu beachten. Demzufolge ist nach Abzug nicht mehr markt-
gangiger Ladenlokale die gesamtstadtische Leerstandsquote zu relativieren.

Strukturpragende, offensichtliche Leerstinde befinden sich v.a. im Bereich der
Hertie/Karstadt-Immobilie. Dariiber hinaus stehen drei groRerflachige Ladenfla-
chen am Gallberg, am Kornmarkt und am Stadtweg leer. Bei den Leerstinden
Gallberg und SchubystralRe bestand der politische Konsens, dass dem Betreiber
Sky die Mdglichkeit gegeben wird, sich durch zwei Neubauten zeitgemal} zu posi-
tionieren. Gerade in der Innenstadt gilt es auch kiinftig die Leerstandssituation
zu beobachten, da diese raumlich gehauft negativ wahrgenommen werden. Dies
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bedeutet einerseits verstarkt die Entwicklung dieser Flachen voranzutreiben.
Allerdings muss dabei auch beriicksichtigt werden, dass einige der Leerstdnde
durch fehlende Verhandlungsbereitschaft der Eigentiimer (v.a. Hertie) und iiber-
hohte Miet-/Kaufpreis-vorstellungen induziert wird. Insofern muss fiir diese Be-
reiche zum einen eine Alternativnutzung angestrebt werden, die der jeweiligen
Standortlage gerecht werden. Zudem sollte ein Zeitpunkt definiert werden, ab
wann eine Entwicklung zu Gunsten sonstiger innerstadtischer Potenzialflachen,
wie dem Parkhausquartier, zuriickgestellt werden sollte.

Bei der rdumlichen Betrachtung der Leerstandspragung einzelner zentraler Lagen
fallt auf, dass v.a. die innerstdadtischen Lagen &stlich der Plessenstralle sowie
westlich der PoststralRe sichtbar vom Leerstand betroffen sind: Diese Streulagen
verfiigen (iber eine beachtliche Ausstattung meist nicht mehr marktgerechter
Flachen. Auch das Ortsteilzentrum Friedrichsberg weist entlang der Friedrich-
straBe vorgeschadigte Strukturen auf, was u.a. auf den Strukturwandel im Ein-
zelhandel zuriickzufiihren ist. Bspw. weisen Drogeriefachmarkte inzwischen Ver-
kaufsflachen oberhalb von 600 gm auf (Schlecker Leerstand ca. 200 gm VKF). Fiir
diese Standortbereiche ist eine starkere Konzentration der Einzelhandelsnutzun-
gen auf den funktionsfahigen Kern und damit die Umnutzung der Randbereiche
durch zentrenerganzende Angebote oder Wohnnutzungen zu empfehlen.

Solange die Standortattraktivitdt der Randlagen der beiden Zentren nicht spiir-
bar verbessert wird, ist unseres Erachtens ein Abbau der Leerstandsflachen un-
wahrscheinlich und die Zukunftsfahigkeit publikumsintensiver Nutzungen (insb.
Einzelhandel) stark eingeschrankt. Es bedarf vielmehr eines Strategiekonzepts
zur Reaktivierung der Standortbereiche fiir sonstige Nutzungen (z.B. innerstadti-
sches Wohnen) und daran ankniipfend entsprechender objekt- sowie umfeldbe-
zogener Mallnahmen.

Fiir die leerstehenden, nicht mehr marktfahigen Ladenlokale aulRerhalb der pra-
genden Standortlagen sollten Bestrebungen einer Umnutzung/Umstrukturierung
forciert werden. Nur in untergeordnetem MaRe kommen diese fiir nahversor-
gungsrelevante oder nicht-zentrenrelevante Angebote in Frage - zumal v.a. bei
den periodischen Angeboten kein Bedarf zu erkennen ist.

Die hohe Leerstandsquote in Schleswig muss vor dem Hintergrund der Marktgan-
gigkeit der inaktiven Flachen sowie der derzeit fehlenden Verhandlungsbereit-
schaft interpretiert werden. Das Reaktivierungspotenzial leer stehender Laden-
flachen betrdagt etwa 2.400 gm (ohne Hertie). Dies entspricht einem marktgan-
gigen Leerstandsanteil von 3 %.
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4.6 Umsatzsituation des Einzelhandels in Schleswig

Die Umsdtze des Einzelhandels wurden auf Basis brancheniiblicher und standort-
gewichteter Flachenproduktivitdten der einzelnen Betriebsformen/Betreiber ge-
schatzt. Demnach belief sich der Bruttoumsatz aller Einzelhandelsbetriebe in der
Stadt Schleswig im abgeschlossenen Geschaftsjahr 2014 auf insgesamt

rd. 234 Mio. €.

Hieraus ergibt sich eine leicht unterdurchschnittliche Flachenproduktivitdt von
rd. 2.600 € pro gm Verkaufsflache und Jahr.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Schleswiger Einzelhandels

Verkaufsflache Umsatz in Flachenpro-
Branchen . . L
in gm Mio. € duktivitat*
Nahversorgungsrelevanter Bedarf 24.955 102 4.100
Bekleidung/Wasche 10.650 27 2.520
Schuhe/Lederwaren 3.035 7 2.350
Hausrat/GPK/W ohnaccessoires/Geschenkartikel 4.140 6 1.400
Elektrobedarf/elektronische Medien 5.370 25 4.590
Optik 450 3 5.820
Uhren/Schmuck 500 4 7.560
Buicher/Schreibwaren 1.295 5 3.840
Spielwaren/Hobbybedarf 940 2 2.620
Sportbedarf/Camping 3.555 7 1.900
Baby-/Kinderbedarf 420 1 1.850
Zentrenrelevante Sortimente 30.355 86 2.830
Mobel 6.400 9 1.330
Haus- und Heimtextilien 4.430 7 1.520
Gartenbedarf 5.865 8 1.310
Bau- und Heimwerkerbedarf 14.870 19 1.300
Tierbedarf 3.025 4 1.330
Nicht-zentrenrelevante Sortimente 34.590 46 1.340
Summe/Mittelwert 89.900 234 2.610
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *€ je gqm Verkaufsflache.

Tabelle 8: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Einzelhandels

Bei der Analyse des Einzelhandelsumsatzes nach Branchengruppen ergibt sich
folgendes Bild:

Der Umsatzanteil des nahversorgungsrelevanten Bedarfs betrdgt rd. 44 %. Die
durchschnittliche Flachenproduktivitat liegt bei etwa 4.100 € je gm Verkaufs-
flache.

Potenzialanalyse und Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Seite 28 | 119



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Auf den zentrenrelevanten Bedarf entfallen rd. 37 %. Die Flachenleistung
betrdagt hier durchschnittlich rd. 2.800 € je gm Verkaufsflache.

Der Umsatzanteil bei den flachenextensiven nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten liegt bei etwa 20 %. Daraus resultiert eine erwartungsgemal’ relativ
geringe Flachenproduktivitdt von lediglich rd. 1.300 € je gm Verkaufsflache.

Nach Standortlagen betrachtet, werden von dem gesamten Umsatzvolumen in
der Schleswiger Innenstadt rd. 31 % erwirtschaftet (knapp 73 Mio. €). Die Antei-
le des Innenstadtumsatzes entfallen funktionsgerecht mit rd. 75 % auf den zen-
trenrelevanten Bedarf. Zugleich werden rd. 23 % des Umsatzes durch nahversor-
gungsrelevante Angebote rekrutiert.

Im Standortvergleich mit den sonstigen Einzelhandelslagen erwirtschaften vor
allen die Erganzungsstandorte mit rd. 42 % den hochsten Umsatzanteil (ca. 98
Mio. €). Hierbei ist inshesondere der funktionale Ergdanzungsstandort Latten-
kamp zu nennen. Das Ortsteilzentrum nimmt lediglich einen Umsatzanteil von
9 % ein.

Einzelhandelsstruktur in Schleswig nach Standortlagen
nahversorgungsrelevanter nicht-zentrenrelevanter
zentrenrelevanter Bedarf
Bedarf Bedarf
Lage Verkaufs- Umsatz in Verkaufs- Umsatz in Verkaufs- Umsatz in
9 flache in gm Mio. € flache in gm Mio. € flache in gm Mio. €
Innenstadt 3.875 16,6 17.730 54,5 920 1,7
Ortsteilzentrum 3.940 16,8 1.850 2,6 970 0,9
Ergénzungsstandorte 10.895 45,9 7.690 21,9 22.240 30,1
Sonstige Lagen 6.245 23,1 3.085 6,8 10.460 13,5
Summe 24.955 102,3 30.355 85,8 34.590 46,3
Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 9: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur nach Standortlagen

Umsatzseitig wird der Schleswiger Einzelhandel dominiert durch den nahversor-
gungsrelevanten Bedarf, auf den etwa 44 % des Umsatzes entfallen. Mit einem
Anteil von 37 % kommt den zentrenrelevanten Sortimenten ebenfalls ein Um-
satzschwerpunkt zu. Prdgende Standortlagen sind die Schleswiger Innenstadt
sowie die Erganzungsstandorte Lattenkamp und St. Jiirgen.
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5 Versorgungslage und Zentralitatsanalyse

5.1  Verkaufsflachendichten in der Stadt Schleswig

Die Verkaufsflachendichte (qm Verkaufsflache/1.000 Einwohner) ist ein Indiz fiir
die quantitative Flachenausstattung einer Stadt bzw. eines Orts. Nach der nach-
folgenden Ubersicht erreicht die Verkaufsflichendichte in der Stadt Schleswig
einen Wert von

rd. 3.800 gm je 1.000 Einwohner.

Unter zusatzlicher Beriicksichtigung der Gemeinde Busdorf liegt die Verkaufsfla-
chendichte bei rd. 3.500 gm je 1.000 Einwohner.

Flachendichte der Stadt Schleswig im Vergleich

Flachendichte*
Branchen Sl Mittelwert Zone 1 und
swig Mittelzentren** Zone 2a

Nahversorgungsrelevanter Bedarf 1.060 350 - 900 570
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 580 100 - 600 320
Sonstiger aperiodischer Bedarf 610 60 - 700 330
Elektrobedarf/elektronische Medien 230 50 - 150 120
Mobel/Haus- und Heimtextilien 460 150 - 900 250
Bau- und Gartenbedarf 880 230 - 800 470
Summe 3.820 1.500 - 3.900 2.060

Quelle: Eigene Berechnungen.

* in gm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner.

** \Vergleichswerte fiir Mittelzentren aus anderen Untersuchungen
von Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 10: Verkaufsfladchendichten im Vergleich

Die durchschnittliche Verkaufsflachendichte liegt in Deutschland bei rd. 1.450
gm je 1.000 Einwohner. Damit ist die Flachenausstattung in Schleswig rein rech-
nerisch mehr als doppelt so hoch wie im Bundesvergleich.

Die Verkaufsflaichendichte in Schleswig ist jedoch im Hinblick auf die Versor-
gungsfunktion des Mittelzentrums fiir das sehr l@ndlich gepragte Umland (Markt-
gebiet, Zone 2a und b), die vergleichsweise groRe Entfernung zu attraktiven
Mittel- und Oberzentren sowie die Tourismusbedeutung der Region Ostseefjord
Schlei zu relativieren.
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Differenziert nach den unterschiedlichen Sortimentsgruppen rangiert der Schles-
wiger Einzelhandel im oberen Bereich der Spannbreite vergleichbarer Einzelhan-
delsorte. Nur die Sortimente Mobel/Haus- und Heimtextilien und Spiel-/ Sport-
waren weisen im Mittelzentrenvergleich Defizite auf.

Stellt man den Verkaufsflichenbestand in Schleswig den Einwohnern aus Schles-
wig und dem direkten Umland (Zone 2a) gegeniiber, belduft sich die Verkaufsfla-
chendichte auf rd. 2.100 gm je 1.000 Einwohner. Eine signifikante quantitative
Uberausstattung ist somit nicht zu erkennen. Vielmehr wird das Mittelzentrum
Schleswig der ihm zugewiesenen Versorgungsfunktion in groReren Teilen ge-
recht. Mit Ausnahme des nahversorgungsrelevanten Bedarfs (Eigenversorgung in
der Zone 2a) sind Entwicklungsspielrdume zu erkennen.

Zur Bewertung der Versorgungslage wdre es zu kurz gegriffen, nur Durch-
schnittswerte auf Bundesebene zu Rate zu ziehen.

Im regionalen Vergleich mit den starken Mittelstddten Heide und Husum ldsst
sich die sortimentsspezifische Verkaufsflachenausstattung wie folgt einordnen:

m Potenzialanalyse des Einzelhandels im Mittelzentrum Schleswig

Die sortimentsspezifischen Verkaufsflachendichten deuten im
interkommunalen Vergleich auf Angebotsschwachen hin:
Ausbaupotenziale des Mittelzentrum bei zentrenrelevanten
Sortimenten erkennbar.

Verkaufsflachendichte (gm VKF/1.000 Einwohner)
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Abbildung 9: Sortimentsspezifische Verkaufsflachenausstattung im Mittelzentrenvergleich
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Wie die folgende Abbildung zeigt, weisen die Mittelzentren Heide mit rd. 4.200
gm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner und Husum mit rd. 5.500 gm Verkaufsfla-
che je 1.000 Einwohner iiber deutlich mehr Verkaufsflache als Schleswig auf.
Wahrend bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Schleswig im Mittel der
Spannbreite rangiert, weisen v.a. die zentrenrelevanten Sortimente iiber deutlich
unterdurchschnittliche Ausstattungskennziffern in Schleswig auf. Nachholbedarf
fiir den Schleswiger Einzelhandel ldsst sich uneingeschrankt fiir die Sortimente
Bekleidung/Schuhe, Spielwaren/Hobby und Biicher/Schreibwaren ableiten.

Die {iberdurchschnittliche Verkaufsflichendichte des Schleswiger Einzelhandels
ist vor dem Hintergrund der mittelzentralen Versorgungsfunktion sowie der iiber-
schaubaren interkommunalen Wettbewerbsintensitdt zu relativieren. Im Mittel-
zentrenvergleich sind bei den zentrenrelevanten Angeboten Entwicklungsspiel-
raume ablesbar. Die Stadt Schleswig sollte sich selbstbewusst und starker positi-
onieren. Entwicklungspotenziale sollten gezielt zur Sicherung und Stdrkung der
mittelzentralen Funktion genutzt werden.
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5.2 Nahversorgungssituation in Schleswig

Eines der zentralen stddtebaulichen Ziele ist die flaichendeckende und leistungs-
fahige Versorgung der Bevolkerung mit Giitern des taglichen Bedarfs.

Im Stadtgebiet von Schleswig sind insgesamt 13 strukturprdgende Betriebe des
nahversorgungsrelevanten Bedarfs (ab ca. 400 gm Verkaufsfliche, ohne LEH-
Kleinflachen, Drogerie- und Getrankemarkte und Spezialanbieter) mit einer

Verkaufsflache (ohne Randsortimente) von rd. 18.700 gm

angesiedelt. Inklusive der Drogerie- und Getrankemarkte sowie der Kleinflachen
(Lebensmittelhandwerk u.a.) liegt die Flachendichte im nahversorgungsrelevan-
ten Bedarf bei

ca. 1.060 gm Verkaufsflache je Tausend Einwohner.

Die Verkaufsflachendichte liegt damit deutlich oberhalb des bundesdeutschen
Durchschnitts von 490 gm je 1.000 Einwohner. Wie bereits dargestellt, ist hier
jedoch insbhesondere die Versorgungsbedeutung fiir das landliche Umland sowie
fiir die Touristen mit zu beriicksichtigen. ErfahrungsgemaR ist das Lebensmit-
telsegment das Hauptsortiment, welches die Touristen in der Schlei-Region
nachfragen.

Eine hohe Verkaufsflachenausstattung je Einwohner sagt jedoch noch nichts
iiber die rdumliche Verteilung des Angebots aus. Zur Bewertung der Nahversor-
gungssituation bzw. der raumlichen Verteilung des Angebots wurden die Nahver-
sorgungshetriebe im Stadtgebiet ab einer Verkaufsfliche von ca. 400 gm (ohne
Drogerie- und Getrankefachmarkte) kartiert. Die 500 bzw. 700-m-Isochronen um
die jeweiligen Standorte entsprechen dabei durchschnittlich 10 bis 15 Gehminu-
ten. Die innerhalb dieser Radien lebenden Einwohner finden in einem ful3laufi-
gen Bereich mindestens einen signifikanten Anbieter vor, sodass die Nahversor-
gung grundsatzlich gegeben ist.

Wie die Karte zeigt, konzentriert sich das leistungsfahige nahversorgungsrele-
vante Angebot auf die kernstddtischen Bereiche sowie entlang der Ausfallach-
sen. So ist fiir dieses zu konstatieren, dass ein Grof3teil der Einwohner mindes-
tens einen signifikanten nahversorgungsrelevanten Anbieter im fuRlaufigen Be-
reich vorfindet. Die Nahversorgungssituation ist in diesen Gebieten als gut bis
sehr gut zu bewerten.
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FuBlaufige Nahversorgungssituation
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Abbildung 10: Nahversorgungssituation in Schleswig

Die Einwohner aus Friedrichsberg/Schleswig Siid verfiigen allerdings iiber keinen
leistungsfahigen Nahversorger im fuBlaufigen Wohnumfeld. Es handelt sich um
Bereiche, in denen die Bereitstellung einer sowohl nach quantitativen wie auch
qualitativen Aspekten geniigenden Versorgungsstruktur 6konomisch nicht trag-
fahig ist. Prospektiv ist v.a. fiir die Bereiche ,Auf der Freiheit” und ,Berender
Redder” von einer steigenden Anzahl fulRlaufig nicht versorgter Einwohner aus-
zugehen. Aus Tragfahigkeitsgesichtspunkten ist es allerdings nicht moglich, fir
das gesamte Stadtgebiet eine vollstandige Abdeckung sicherzustellen.

Zur qualitativen Weiterentwicklung der bestehenden Einzelhandelslagen (Innen-
stadt, Ortsteilzentrum) sowie der sonstigen Lagen sollten daher gezielt die be-
stehenden, leistungsfahigen Angebote durch moderate Flachenanpassungen ge-
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sichert und attraktiviert werden. Ein Bedarf an zusatzlichen grof3flachigen Le-
bensmittelmarkten ist nicht zu erkennen. Vielmehr geht es darum, an strategisch
sinnvollen Standorten (v.a. Schleswiger Innenstadt, ggf. Ausfallachse, sofern
vertraglich) das Angebot zu optimieren. Bei ungesteuerter Verkaufsflichenent-
wicklung besteht die Gefahr, dass bestehende Nahversorger im Sinne eines exis-
tenzbedrohenden Umsatzriickgangs maldgeblich tangiert sind.

Qualitativ wird das nahversorgungsrelevante Angebot durch acht Vollsortimenter
gepragt, die zusammengenommen gut 77 % der relevanten nahversorgungsrele-
vanten Verkaufsflache (exkl. Kleinflichen unter 400 qm VKF, Getranke- und Dro-
geriemdrkte sowie Lebensmittelhandwerk) einnehmen. Damit ist im Vergleich
zum bundesdeutschen Durchschnitt ein Uberhang an vollsortimentierten Le-
bensmittelangeboten zu erkennen (+ 16 %-Punkte).

Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH (gemessen an der Anzahl der Betriebe)*

Anteil Schleswig

Anteil Deutschland

Abweichung in

%-Punkte
Vollsortimenter 62% 42% 20%
Discounter 38% 58% -20%
Summe 100% 100% 0%

Quelle: Dr. Lademann & Partner GmbH und EHI Handel aktuell 2009/2010.
*Ohne Kleinflachen unter 400 gm u. Spezialeinzelhandel.

Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH (gemessen an der VKF der Betriebe)*

Anteil Schleswig

Anteil Deutschland

Abweichung in

%-Punkte
Vollsortimenter 77% 61% 16%
Discounter 23% 39% -16%
Summe 100% 100% 0%

Quelle: Dr. Lademann & Partner GmbH und EHI Handel aktuell 2010/2011.
*Ohne Kleinflachen unter 400 gm u. Spezialeinzelhandel.

Tabelle 11: Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH
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Ein Vergleich mit iiblichen BetriebsgroRen verdeutlicht, dass ein Teil der Betrie-
be tendenziell liber suboptimale VerkaufsflichengroRen (v.a. jene Discounter
<800 gm VKF*) verfiigt, was perspektivisch in Einzelfdllen zu Anpassungsbestre-
bungen fiihren wird.

Betriebstypenstruktur bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten
. mittlere GesamtgrofRe in gm
Betriebstyp : -
Mittelzentren Schleswig
SB-Warenhauser* 5.000 - 6.000 5.080
GrolRe Verbrauchermaérkte 1.500 - 5.000 2010
Kleine Verbrauchermarkte 800 - 1.500 960
Supermarkte 400 - 800 660
Lebensmittel-Discounter 750 -1.100 880
Getrankemarkte 100 - 500 310
Drogeriemaérkte 500 - 700 510
Lebensmittelhandwerk 30 - 50 20
Sonstige Anbieter 10 - 50 50
Summe 280
Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Lademann & Partner, Flachen gerundet.
* nur nahversorgungsrelevante Verkaufsflache (zzgl. aperiodische Randsortimente)

Tabelle 12: BetriebsgroRenstruktur bei den nahversorgungsrelevanten Betriebstypen

Die Weiterentwicklung des Lebensmitteleinzelhandels sollte daher mit dem Fokus
der ,aktiven” Sicherung der Bestandsmarkte erfolgen. Einige Lebensmittelmarkte
werden in den ndchsten Jahren Investitionen tdtigen miissen, was oftmals mit
Verkaufsflachenarrondierungen einhergeht. Insbesondere fiir den Edeka-Markt in
der Innenstadt ist eine maRvolle Erweiterung und ggf. Verlagerung und Neuauf-
stellung innerhalb der rdaumlich abgegrenzten Innenstadt auszuloten (Verbrau-
chermarkt). Auch die Drogeriefachmdrkte liegen hinsichtlich der Verkaufsfla-
chendimensionierung im unteren Bereich {iblicher Spannweiten.

Rein quantitativ verfligt die Stadt Schleswig iiber ein umfassendes Nahversor-
gungsangebot. Dennoch bestehen strukturelle Defizite durch suboptimale bzw.
in die Jahre gekommene BetriebsgroRen (v.a. innerstadtischer Edeka-Markt und
Real-Markt).

? Lebensmitteldiscounter weisen zunehmend Verkaufsflichen zwischen ca. 1.000 gm und ca.
1.200 gm Verkaufsfliche auf. Dabei ist eine Zunahme der Verkehrsflachen zulasten des Anteils
an Aufstellflache feststellen.
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5.3  Zentralitdtsanalyse fiir den Einzelhandel in Schleswig

Die Einzelhandelszentralitdt (Z) bildet das Verhdltnis des am Ort getdtigten Um-
satzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage ab:

am Ort getatigter Umsatz
Einzelhandelszentralitat (Z) = x 100
am Ort vorhandene Nachfrage

Ist dieser Wert groRer als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezufliisse aus dem
Umland an. Je groRer der Z-Wert ist, desto stdrker ist die Sogkraft, die vom
zentralen Ort ausgeht. Ein Wert unter 100 zeigt an, dass hier hohere Nachfrage-
abfliisse an das Umland bestehen. U.a. kann man also an der Zentralitdt die Ein-
zelhandelsattraktivitdt eines zentralen Orts im Vergleich zu anderen, konkurrie-
renden Kommunen ablesen.

Auf Basis der Nachfragestromanalyse sowie der Umsatzschatzung fiir 2014 ergibt
sich fiir die Stadt Schleswig eine einzelhandelsrelevante Zentralitdt

von rd. 190 %.

Der getdtigte Umsatz vor Ort lag in 2014 also etwa 90 % iiber der am Ort vor-
handenen Nachfrage. Teile des Einzelhandelsumsatzes sind somit auf Zufliisse
aus dem Umland - u.a. infolge der mittelzentralen Versorgungsfunktion im land-
lich gepragten Raum und dem Standort des SB-Warenhauses am Schleswiger
Ortseingang - zuriickzufiihren.

Gegeniiber 2008 konnte der Schleswiger Einzelhandel keine positive Umsatzent-
wicklung konstatieren. Die Sogkraft des Schleswiger Einzelhandels konnte in
Bezug auf die Einzelhandelszentralitdt ebenfalls nicht gesteigert werden. Be-
dingt ist der Zentralitatsriickgang durch den leichten Verkaufsflachenabbau
um -4 %-Punkte sowie die steigenden Pro-Kopf-Ausgaben (und somit rein rech-
nerisch).

Die einzelnen Branchenzentralitdten geben Aufschluss {iber die Angebotsstarken
und -schwachen des Einzelhandels der Stadt Schleswig sowie liber die branchen-
spezifische interkommunale Konkurrenzsituation.
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E Potenzialanalyse des Einzelhandels im Mittelzentrum Schleswig
Die Branchenzentralitaten deuten rein quantitativ nicht auf

Angebotsschwachen hin: Ausbaupotenziale des Mittelzentrum
bei zentrenrelevanten Sortimenten erkennbar.
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Abbildung 11: Einzelhandelsrelevante Zentralitdten in der Stadt Schleswig

Die Branchenzentralitat betragt innerhalb des nahversorgungsrelevanten Be-
darfs rd. 168 %. Dies weist auf eine sehr gute - nur moderat steigerbare -
Nachfragebindung hin. Zudem werden Kaufkraftzufliisse iiber Kopplungskdufe
von Pendlern und Kunden generiert, die ursdchlich zentren- oder nicht-
zentrenrelevante Angebote aufsuchen. Hierdurch ergeben sich noch leichte
Zentralitdtsspielraume.

Die zentrenrelevanten Sortimente weisen einen Zentralitdtswert in Hohe von
rd. 222 % auf. Die Zentralitdt ist jedoch unterschiedlich zu bewerten. Grund-
satzlich bestehen Zentralitatsspielraume bei Bekleidung und Sportbedarf, die
allesamt als wesentliche Leitsortimente von starken Mittelzentren fungieren.
Dabei ist insbesondere auf einen grofleren Anteil filialisierter und groRfla-
chiger Betriebe hinzuwirken.

Die nicht-zentrenrelevanten Sortimente verfiigen iiber eine einzelhandelssei-
tige Zentralitdt von rd. 200 %. Das umfangreiche Angebot im Bau- und Gar-
tenbedarf manifestiert sich in einer lber die Stadtgrenzen hinausreichenden
Ausstrahlungskraft von ca. 218 %.
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Im Vergleich mit anderen kleinen Mittelstadten” verfiigt das Mittelzentrum
Schleswig mit 190 % iiber eine {iberdurchschnittliche Zentralitatskennziffer. Un-
ter Beriicksichtigung der zugewiesenen Versorgungsfunktion Schleswigs sind
allerdings Zentralitatsspielraume zu erkennen. So steht Schleswig im Vergleich
mit den starken Mittelstiddten Heide (246 %) und Husum (275 %) sowie Kap-
peln (210 %) unterdurchschnittlich dar.

Zwar sind die aufgefiihrten Zentralitdten der Vergleichsstadte nicht uneinge-
schrankt miteinander vergleichbar. Dennoch wird daraus deutlich, dass Schleswig
hinsichtlich marktgangiger Flachen mit zentrenrelevantem Sortimentsschwer-
punkt noch Nachholbedarf hat.

Per saldo flieRen dem Einzelhandel in Schleswig etwa 90 % der ortlichen Nach-
frage von aullen zu. In einigen Sortimentshereichen, wie Bekleidung/Schuhe
und Sport, deuten die Einzelhandelszentralitdten auf Defizite, die es abzubauen
gilt.

¥ Der hohe Zentralititswert von Schleswig resultiert auch vor allem aus der geringen Einwohner-
zahl der Stadt. VerhdltnismdRig kleine Verkaufsflichenerweiterungen kdnnen dadurch schnell
zu hohen Zentralitdtswerten fiihren.

*Vgl. Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Heide, 2012.
* Vgl. Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Husum, 2014.
* Vgl. Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Kappeln, 2014.
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5.4 Analyse der Nachfrageverflechtungen

Der Zentralitdatswert ist eine Saldo-GroRe aus den Nachfragezufliissen aus dem
Umland und den Nachfrageabfliissen aus der Stadt Schleswig in das Umland. Mit
Hilfe einer Nachfragestromanalyse konnen diese Zu- und Abfliisse quantifiziert
werden.

Entsprechend den Ergebnissen der Nachfragestromanalyse, die im Wesentlichen
auf der Umsatzschatzung und Zentralitatsanalyse aufbaut, liegt die Nachfrage-
bindung in Schleswiq iiber alle Sortimente bei ca. 80 % (99 Mio. €), sodass die
Abfliisse rd. 25 Mio. € p.a. betragen.

m Potenzialanalyse des Einzelhandels im Mittelzentrum Schleswig

Nachfragestromanalyse
(nach Zonen, zzgl. 10 % Streukundenpotenzial)

Schleswig: Zone 2: Zone 3:
NFP 123 Mio. € NFP: 107 Mio. € NFP 299 Mio. €

P

mgebundene Nachfrage mAbgeschdpfte Nachfrage
O Nachfrageabflisse

OAbgeschodpfte Nachfrage
=Im Umland gebundene Nachfrage  m|m Umland gebundene Nachfrage

1

1

Anteil EH-Umsatz
99 Mio. €
42 %

Anteil EH-Umsatz
57 Mio. €
24 %

1

Anteil EH-Umsatz
56 Mio. €
24 %

Quelle: Dr. Lademann & Partner (Werte gerundet)
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Abbildung 12: Nachfragestromanalyse des Einzelhandels in Schleswig

Die Nachfragestromanalyse zeigt, dass der Einzelhandelsstandort Schleswig funk-
tionsgerecht liber eine Ausstrahlungskraft verfiigt, die deutlich iiber das eigene
Stadtgebiet hinausreicht, so belduft sich der Brutto-Zufluss auf insgesamt etwa
136 Mio. € p.a.

m Im unmittelbaren Umland wird aktuell eine Abschdopfungsquote bzw. ein
Marktanteil von rd. 53 % erzielt. Mit anderen Worten: Der Schleswiger Einzel-
handel schopft die Halfte der vorhandenen Nachfrage im Nahbereich ab.
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Im Ergdanzungsbereich (Zone 2b) fallt die Abschopfungsquote mit 19 % deut-
lich geringer aus.

Der Nachfragezufluss resultiert somit aus der Abschopfungsquote aus dem Markt-
gebiet der Stadt Schleswig in Hohe von rd. 112 Mio. € (Zone 2a/b) zuziiglich der
Potenzialreserve durch Pendler, Gelegenheitskunden u.da. von insgesamt etwa
24 Mio. € (ca. 10 %).

Differenziert nach Hauptwarengruppen bringt die Nachfragestromanalyse fiir das
Schleswiger Marktgebiet folgende Erkenntnisse:

Die Nachfragebindung bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten liegt
im Marktgebiet bei 39 %. Die gesamtstddtische Nachfragebindung in Schles-
wig selbst resultiert aus einer hohen Bindungsquote von 94 % im periodi-
schen Bedarf, da nahversorgungsrelevante Einkdufe i.d.R. am Wohn- und/
oder Arbeitsort getatigt werden. Schleswig als Mittelzentrum verfiigt {iber ein
weitgehend gut ausgebautes Nahversorgungsnetz, sodass hier auch keine
signifikanten Nachfrageabfliisse bestehen. Ausbaupotenziale bestehen v.a. in
einer Erhohung der Nachfrageabschopfung aus der Zone 2a.

Auch bei den zentrenrelevanten Sortimenten bestehen deutliche Nachfrage-
zufliisse aus dem Umland, die zu knapp drei Viertel zum Schleswiger Einzel-
handelsumsatz in diesem Segment beitragen. Allerdings bestehen auch hier
erhebliche Nachfrageabfliisse zu Einkaufsalternativen (z.B. nach Flensburg
und Rendsburg oder auch in den Versand-/Online-Handel), die aktuell vor al-
lem aus Liicken im Angebotsprofil resultieren. Ein spiirbarer Ausbau der Nach-
fragebindung im mittel- und langfristigen Bedarf sollte daher Ziel der kiinfti-
gen Einzelhandelsentwicklung sein. Hierbei ist allerdings darauf zu verwei-
sen, dass ein wesentlicher Teil der zentrenrelevanten Sortimente vom nicht
stationdren Handel gebunden wird (> 25 %) und damit dem Einzelhandel in
Schleswig nicht zur Verfligung steht.

Bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten bestehen erwartungsgemal
deutliche Nachfragezufliisse aus dem Umland, die etwa 66 % des Einzelhan-
delsumsatzes in Schleswig ausmachen. Zugleich fliel3t aber auch ein erhéhter
Teil der vor Ort vorhandenen Nachfrage ins Umland ab (z.B. in Richtung
Kiel). Dies ist vor dem Hintergrund der steigenden Bereitschaft, fiir den Ein-
kauf des langfristigen Bedarfs (v.a. Mobel) weite Wege in Kauf zu nehmen, zu
erklaren.
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m Potenzialanalyse des Einzelhandels im Mittelzentrum Schleswig

Nachfragestromanalyse
(nach Hauptwarengruppe, Gesamt zzgl. 10 % Streukundenpotenzial

Nahvers. Sortimente:
NFP 261 Mio. €

Zentr. Sortimente:
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Quelle: Dr. Lademann & Partner (Werte gerundet)
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Abbildung 13: Nachfragestromanalyse nach Hauptwarengruppen

Zwar befindet sich Schleswig mit den Oberzentren und sonstigen Einkaufsalter-
nativen (Rendsburg/Online-Handel) in einem interkommunalen Wettbewerb. Eine
moderate Steigerung der Abschépfungsquote erscheint aber dennoch realistisch,
sofern das Einzelhandelsangebot ausgebaut und attraktiviert wird. Dabei er-
scheinen vor allem die geringen Marktanteile des Schleswiger Einzelhandels im
tiberortlichen Marktgebiet noch ausbaufdahig und deuten auf die Qualifizierung
iiberortlich nachgefragter Angebote hin (v.a. zentrenrelevante Sortimente).

Der lokale Einzelhandel kann rd. 80 % der eigenen Nachfrage vor Ort halten.
Dariiber hinaus flieRen rd. 136 Mio. € von auRen zu (Umland sowie Potenzialre-
serve). Damit ist der Schleswiger Einzelhandel im erheblichen MaRe auf iiberort-
liche Kaufkraftzufliisse angewiesen (ca. 58 % des Einzelhandelsumsatzes). Inshe-
sondere im landlich gepragten Umland erscheint der Marktanteil des Schleswiger
Einzelhandels noch steigerbar.
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6

6.1

Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt
Schleswig

Antriebskrafte der Einzelhandelsentwicklung

Fiir die weitere Entwicklung der Stadt Schleswig als Einzelhandelsstandort ist die
Frage entscheidend, welche Perspektiven der Einzelhandel in Schleswig insge-
samt besitzt.

Die grundsatzlichen Hauptantriebskrafte der Einzelhandelsexpansion sind in ers-
ter Linie

Rahmengebende Wachstumskrafte (Bevdlkerungs- und Demografieentwick-
lung, Kaufkraftentwicklung, Betriebstypendynamik und Tourismusentwick-
lung);

Defizitfaktoren des Einzelhandels (unzureichende Zentralitdtswerte und Fern-
wirkung, Strukturdefizite im Angebotsmix, unterdurchschnittliche Flachen-
ausstattung und kleinrdumige Versorgungsliicken).

Betrachtet man Wachstums- und Defizitfaktoren aus der lokalspezifischen Situa-
tion der Stadt Schleswig heraus, zeichnen sich folgende Entwicklungstendenzen

ab:

Die Einwohnerzahlen werden perspektivisch in Schleswig stabil und in der
Region riicklaufig sein. Es sind GegenmalRnahmen erforderlich, um mehr Neu-
biirger zu gewinnen und zu halten. Die demografische Entwicklung bewirkt
zunehmend Veranderungen im Einkaufsverhalten. Es steigt damit auch die
Bedeutung einer fuBlaufigen bzw. im modal split gut erreichbaren Nahversor-

gung.

Von der Kaufkraftentwicklung bzw. der Entwicklung der Pro-Kopf-Ausgaben
werden perspektivisch keine signifikanten Impulse fiir die Einzelhandelsent-
wicklung ausgehen. Zudem ist nochmals auf die steigende Bedeutung des On-
linehandels hinzuweisen.

Tendenziell begiinstigend fiir die Einzelhandelsentwicklung in Schleswig kann
sich eine Intensivierung der touristischen Nachfrage auswirken. Das in Auf-
stellung befindliche Stadtleitbild/Slogan mit Bezug auf die Alleinstellungs-
merkmale und die Bewerbung als Weltkulturerbe werden dazu beitragen, dass
die tourismusaffinen Angebote langfristig starker nachgefragt werden.
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Die Betriebstypendynamik ist auch fiir Schleswig zu beobachten: so ist davon
auszugehen, dass aus den allgemeinen Strukturverschiebungen zu Gunsten
der GroRflichen" auch hier Verkaufsflichenpotenziale entstehen.

Die Einzelhandelszentralitdt von 190 % bewegt sich insgesamt auf einem fiir
ein Mittelzentrum iiberdurchschnittlichen Niveau. In einigen Sortimentshe-
reichen sind noch Unausgewogenheiten zu erkennen, die entsprechend der
angestrebten Versorgungsfunktion von Schleswig als starkes Mittelzentrum
und der Tragfdhigkeit/Wettbewerbssituation im Raum standortadaquat abge-
baut werden sollten.

Die Flachenausstattung liegt in Schleswig insgesamt mit 3.800 gqm/1.000
Einwohner ebenfalls auf einem {berdurchschnittlichen Niveau. Ein Ausbau
der Nachfragebindung und -abschopfung erscheint dennoch moglich und
langfristig zielfiihrend. Dies setzt voraus, dass sich die Einzelhandelsangebo-
te an den funktional richtigen Stellen (Innenstadt, Erganzungsstandorte Lat-
tenkamp und St. Jiirgen, Ortsteilzentrum Friedrichsberg) befinden. Kiinftig
wird es vor allem auch auf eine Qualifizierung vorhandener Flachen ankom-
men.

Die Grundstruktur des Schleswiger Einzelhandels ist zwar intakt, dennoch
sind einige strukturelle Defizite feststellbar: Der noch ausbaufdhige Verkaufs-
flachenanteil der Innenstadt, der zu hohe, oftmals nicht mehr marktfahige
inaktive Verkaufsflachenanteil sowie Angebotsdefizite in einigen agglome-
rierten Standortlagen (zu geringe Zahl an Magnetbetrieben) sind hier vor al-
lem zu nennen.

Zum Teil sind raumliche Versorgungsliicken in der Nahversorgung gegeben.
Diese werden jedoch aufgrund der fehlenden Tragfahigkeitspotenziale nicht
vollstandig geschlossen werden konnen. In diesem Zusammenhang ist jedoch
noch mal zu erwahnen, dass im Zuge des demografischen Wandels und einer
eingeschrankten Mobilitdt die wohnortnahe Versorgung immer mehr an Be-
deutung gewinnt.

" Die Betriebstypendynamik wird weiter dafiir sorgen, dass der Flichenanspruch der Einzelhan-
delsbetriebe (auch der im Bestand) um etwa 0,3 % p.a. steigen wird.
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Spielrdume zum Ausbau des Einzelhandelsangebots ergeben sich damit v.a. aus
folgenden Quellen:

m Potenzialanalyse des Einzelhandels im Mittelzentrum Schleswig

Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in Schleswig

Wachstumsfaktoren Defizitfaktoren |
m Bevolkerungs- . m
. Zentralitats-

entwicklung und defizite
demografischer Wandel .
Verkaufsflachen-
entwicklung u
Tourismus in Schleswig Strukturelle
x| bis 2025 Defizite ‘
Pro-Kopf-
Nachfrage m
: Raumliche
Betriebsformen- Versorgungslicken
wandel

berortliche Potenziale
(Mittelzentrum)

bringt Impulse fiir die Entwicklung in Schleswig m bringt keine Impulse fur die Entwicklung in Schleswig
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Abbildung 14: Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in Schleswig

Uber diesen weitgehend verdringungsneutralen Entwicklungsrahmen hinaus er-
geben sich zusatzliche Expansionspotenziale durch die Beriicksichtigung einer
starkeren Nachfragebindung und -abschopfung (vgl. folgende Abbildung, Nr. 1
und 2). Dies impliziert, dass den stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Stand-
orten (v.a. Innenstadt und Ergdnzungsstandorte), die ,richtigen” Sortimente
und Betriebstypen gezielt zugeordnet werden. Diese stadtebaulich und funktio-
nale Einbindung in die bestehenden Einzelhandelslagen fiihren zur Verbesserung
und Steigerung der Attraktivitdt des Einzelhandelsangebots (starkere Ausstrah-
lungskraft).

Bei der Ableitung der ortlichen Flachenpotenziale zur quantitativen Weiterent-
wicklung des Schleswiger Einzelhandels wurde von Dr. Lademann & Partner aus-
geblendet, dass sich einerseits durch eine moderate Erhdhung der Wettbe-
werbsintensitat zusdtzliche Flachenpotenziale ergeben (Nr. 3). Denn letztlich
wird und kann ein Ansiedlungsvorhaben in einem vertraglichen Umfang Nachfra-
ge zu Lasten anderer Standorte in seinem Einzugsgebiet umverteilen (Um-
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satzumverteilung). Bei konkreten Vorhaben ist allerdings eine Einzelfalluntersu-
chung zur Ermittlung und Bewertung der spezifischen Auswirkungen erforderlich.
Der Vertraglichkeitsnachweis ist damit nicht Bestandteil der Potenzialanalyse.

Zum anderen sind weitere Potenziale durch eine Erhohung des Streukundenpo-
tenzials moglich (Touristen, Arbeitsplatzausbau, Nr. 4).

m Potenzialanalyse des Einzelhandels im Mittelzentrum Schleswig
Potenziale zur quantitativen Weiterentwicklung des Einzelhandels

Faktoren

Potenziale

Erhéhung der
Wettbewerbs-
intensitat

Erhéhung der
Nachfrage-
abschopfung

Erhéhung der
Nachfrage-
bindung in

durch
Tourismus,
Gewerbe,
etc.

im Marktgebiet

Schleswig

K Schleswiger Marktgebiet Streukunden /
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Abbildung 15: Potenziale zur Weiterentwicklung des Einzelhandels in Schleswig
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6.2  Strategische Orientierungsprinzipien fiir die Weiterentwick-
lung des Einzelhandels in Schleswig insgesamt

6.2.1 Abwagung gesamtstadtischer Strategieoptionen

Im Rahmen der Strategiediskussion soll zunachst die Bandbreite kiinftiger Stra-
tegieentwiirfe dargestellt werden. Erst die Auslotung divergierender Entwick-
lungsperspektiven ermdglicht eine Chancen-Risiko-Bewertung einzelner, iiberge-
ordneter Entwicklungsoptionen und damit die Hohe der zusatzlichen Verkaufsfla-
chenpotenziale bis zum Jahr 2025.

Strategieoption ,Verharren’

Als Strategieoption ,Verharren’ ldsst sich ein Konzept abgrenzen, das im Wesent-
lichen auf die Konservierung der heutigen Einzelhandelsstruktur abzielt. Dies
schlieBt eine konsequente Ablehnung von grof3flichigen Ansiedlungsbegehren
des Einzelhandels ein.

Diese Strategie erlaubt lediglich eine geringfiigige Arrondierung des Einzelhan-
delsangebots in der Innenstadt und die Optimierung sonstiger Einzelhandelsla-
gen im Bestand (Deckelung des Status quo/Reaktivierung von Leerstanden). Da-
bei wird allerdings nicht automatisch antizipiert, dass fiir die Zukunftsfahigkeit
notwendige Anpassungsmallnahmen in der vor Wettbewerb geschiitzten Innen-
stadt auch getdtigt werden. Auch fiir die Innenstadt bestehen Restriktionen
(Baurecht, Stellplatzabldse, fehlende Bereitschaft einzelner Eigentiimer etc.), die
den Handlungsspielraum erschweren. Andererseits bliebe bei Ausschluss wettbe-
werblicher Entwicklungen aulRerhalb der Innenstadt der Handlungsdruck auf die
bestehenden Betriebe in der Innenstadt aus. Investitionen und neue Impulse
wiirden somit nicht zwangslaufig getatigt.

Insgesamt wdre kein ,groRer Wurf” zu erwarten. Vielmehr handelt es sich um
eine nahezu stagnierende Einzelhandelsentwicklung, die nicht geeignet ist, auf
regionale Marktgegebenheiten und Wetthewerbsentwicklungen (in der Region,
Internet) zu reagieren. Das Ziel der Stadt Schleswig, sich weiterhin als leistungs-
starkes Mittelzentrum zu positionieren, ist durch die restriktive Steuerungspraxis
somit nicht durchzusetzen. Die vorhandenen Potenziale des Einzelhandelsstand-
orts wiirden nicht ausgeschopft - und potenzielle Investoren/Anfragen auf ande-
re Kommunen im Umland mit verfiigbaren Flachen verteilt werden.
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E Potenzialanalyse des Einzelhandels im Mittelzentrum Schleswig

Strategische Orientierungsprinzipien fur die Weiterentwicklung
des Einzelhandels in Schleswig insgesamt

Strategieoption ,Verharren‘

B Konservierung der heutigen
Einzelhandelsstruktur

m Maximal geringfligige Arrondierung
in der Innenstadt B

B Investitionssicherheit

kein ,grof3er Wurf* zu erwarten

m Keine Reaktion auf regionale
Marktgegebenheiten und
Wettbewerbsentwicklungen (in der
Region, Internet) moglich.

B Sicherung und Stéarkung der
mittelzentralen Versorgungsfunktion
nicht erreichbar
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Abbildung 16: Strategieoption ,Verharren’

Konkret fiir Schleswig bedeutet dies:

Die Handelsstrukturen weisen in Schleswig teilweise nicht mehr marktgangige
Standortbedingungen (GroRe, Zustand etc.) auf. Bei dieser restriktiven Variante
diirfen allerdings keine wesentlichen Anpassungen von Betrieben auRerhalb der
Innenstadt vorgenommen werden. D.h. sinnvolle bzw. notwendige Erganzungen
der Einzelhandelsstrukturen (z. B. Betriebserweiterungen zur Standortsicherung)
sind nicht durchzusetzen.

Fiir die Innenstadt sind Bestandsarrondierungen insbesondere durch die Wieder-
belegung der Leerstinde zu erwarten. Aufgrund der hohen Planungssicherheit
(Erhalt des Status quo) ist ggf. eine gesteigerte Investitionsbereitschaft in der
Innenstadt moglich. Allerdings besteht andererseits kein Druck auf die Eigentii-
mer/Gewerbetreibenden, Investitionen anzuschieben. In Bezug auf die leerste-
hende Hertie-Immobilie bedeutet dieses Szenario nicht, dass eine Nachnutzung
beschleunigt wird. Vielmehr ware der Eigentiimer durch ausbleibende Alterna-
tiventwicklungen in Sicherheit, mit den iberhohten Forderungen nicht entge-
genkommen zu missen.
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Fiir die agglomerierten Fachmarktlagen waren die Folgen des Szenarios Betriebs-
aufgaben und eine Abnahme der Einkaufsqualitdt bis hin zum Funktionsverlust
durch Aufgabe einzelner Anbieter. Samtliche Bebauungspline miissten in
Schleswig hinsichtlich ihrer Festsetzungen und einzelhandelsrelevanten Spiel-
raume {iberplant werden. Eine im Sinne der bestandssichernden Verkaufsflachen-
optimierung erwogene baurechtliche Flexibilisierung ist an den innenstadtfernen
Standorten nicht durchzusetzen, sodass in den funktionalen Lagen ein Abwarts-
trend einsetzt. Hier besteht die Gefahr, dass durch den mittelfristigen Nieder-
gang einzelner Magnetnutzungen auch die angrenzenden Bereiche wesentliche
Frequenzverluste erleiden.

Strategieoption ,Zersplittern’

Die Strategieoption ,Zersplittern” umfasst die weitgehend ,ziigellose’ (auch hin-
sichtlich der Sortimentsstruktur) ungesteuerte Entwicklung aller Vorhaben und
Anfragen. Ansiedlungen werden ohne ein iibergeordnetes Steuerungsleitbild ge-
tatigt. Hier ist das Problem zu beachten, dass Einzelfallentscheidungen von Vor-
haben i.d.R. kumulative Auswirkungen unberiicksichtigt lassen und daher letzt-
lich die unerwiinschten negativen Folgen im Laufe der Zeit einsetzen, obwohl die
Einzelfallentscheidungen jeweils unkritisch waren.

Diese Option wdre mit deutlichen Risiken behaftet: Angesichts noch verfiigharer
Expansionspotenziale birgt diese Strategie die Gefahr eines maRlosen Flachen-
zuwachses mit der Folge einer Flacheniibersattigung und der Destabilisierung
vorhandener Standortbereiche. Das inflationdre Aktivieren neuer Standorte ginge
mit der Zersplitterung des Standortnetzes einher. Eine signifikante Starkung der
stadtentwicklungspolitisch privilegierten Einzelhandelslagen ware nicht madglich.
Im Gegenteil: Ein Bedeutungsverlust der Schleswiger Innenstadt ware die Folge.

Es entsteht eine Vielzahl von neuen Handelsstandorten, welche die bisherige
Standorthierarchie infrage stellen. Gerade durch den Ausbau von an den Einfall-
straBen gelegenen, autokundenorientierten Lagen wird der bereits hohe Anteil
an Streulagen weiter erhoht. Hierdurch wird der Verdrangungswettbewerb zu
Lasten schwacherer stddtebaulich integrierter Lagen zunehmen. Dies wiirde sich
auf die Attraktivitat und das stddtebauliche Erscheinungsbild der pragenden
Einzelhandelslagen auswirken, bis hin zur Problematik der Folgenutzung an ero-
dierten Standorten. Fiir die Schleswiger Akteure fiihrt dieses Entwicklungsszena-
rio zu Verunsicherungen, da die Politik der Stadt kein verldsslicher Partner mehr
fiir Investoren ist.

Potenzialanalyse und Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Seite 49 | 119



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

E Potenzialanalyse des Einzelhandels im Mittelzentrum Schleswig

Strategische Orientierungsprinzipien fur die Weiterentwicklung

des Einzelhandels in Schleswig insgesamt

Strategieoption ,Zersplittern‘

B weitgehend ,ziigellose’ (auch hin-
sichtlich der Sortimentsstruktur)
ungesteuerte Entwicklung aller
Vorhaben

m Gefahr des mafilosen
Flachenzuwachses

B Verunsicherung der Schleswiger
Akteure

m Destabilisierung vorhandener
Standortbereiche:
Kannibalisierungseffekte

B Problematik von Folgenutzungen
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Abbildung 17: Strategieoption ,Zersplittern’

Konkret bedeutet dies fiir Schleswig:

m Zulassen von samtlichen Ansiedlungsvorhaben auRerhalb der Innenstadt.
Hierdurch wiirden die Entwicklungsperspektiven der Innenstadt nicht unwe-

sentlich begrenzt.

m Gefahr der Kannibalisierung durch Realisierung samtlicher Ansiedlungsbegeh-
ren. Dabei Verlagerung von Einzelhandelsbetrieben aus den bestehenden Zen-

tren/Schlei-Center bzw. Erganzungsstandorten zu erwarten.

m Verlagerung und Neuaufstellung des Lebensmitteleinzelhandels, das zu einer
Verschlechterung der verbrauchernahen Grundversorgungsfunktion fiihrt (v.a.

Edeka-Markte Stadtweg und Friedrichsberg, Sky Gallberg).
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Strategieoption ,Spezialisieren’

Die Strategieoption ,Spezialisieren’ zielt auf die Vertiefung der rdumlich-
funktionalen Spezialisierung des Standortnetzes ab. Sie wiirde die arbeitsteilige
Struktur der bestehenden Einzelhandelsstandorte in Schleswig aufgreifen:

Die Innenstadt von Schleswig ist der bedeutendste zentrale Versorgungsbe-
reich von Schleswig, der zudem {iber Entwicklungspotenziale verfiigt. Er ist
Standort des bedienungsintensiven zentrenrelevanten Einzelhandels und
weist dariiber hinaus eine erhebliche Nutzungsmischung auf. Der innerstadti-
sche Nutzungsbesatz kann sich durch eine noch starkere Angebotsausweitung
(in Breite und Tiefe) profilieren. Uberdies kommt ihr durch die diversen
kerngebietstypischen Nutzungen eine multifunktionale Bedeutung zu, die in
ihrer Reichweite weiter ausgebaut werden sollte.

Die funktionalen Standortbereiche Lattenkamp und St. Jiirgen nehmen mit
ihren fachmarktorientierten Profilen jeweils bereits heute die Funktion von
autoorientierten Versorgungsstandorten wahr und sollten in einer von den
ibrigen Einzelhandelslagen komplementdren Struktur stabilisiert werden. So
konnten wichtige Synergiepotenziale (Kopplungseffekte) fiir den gesamten
Einzelhandelsstandort Schleswig aktiviert werden.

Die Fachmarktagglomeration Lattenkamp spricht v.a. durch das real-SB-
Warenhaus und eine Vielzahl an weiteren, eher preisaktiven Fachmarkten
ein weitlaufiges Einzugsgebiet an und wirkt dadurch zentralitatserhohend
auf den Einzelhandelsstandort Schleswig ein.

Der Fachmarktstandort St. Jiirgen ist dem gegeniiber auf wenige Branchen
spezialisiert. Insbhesondere das Profil der nicht-zentrenrelevanten Sorti-
mente sollte gesichert, gestarkt und der FMA Lattenkamp untergeordnet
arrondiert werden.

Das Ortsteilzentrum Friedrichsberg sowie die solitdren Nahversorgungsstan-
dorte nehmen iiberwiegend Nahversorgungsfunktionen wahr. Prioritar sollten
Entwicklungen innerhalb der tradierten Zentrenlage mit Grundversorgungsan-
geboten forciert werden, um die vorliegenden Abwertungstendenzen aufzu-
halten. Die Sicherung und der Ausbau eines umfassenden Angebots i.S.e. Ne-
benzentrums soll damit nicht mehr Ziel der Zentrenentwicklung sein.

Zwar weist die Stadt selbst eine Vielzahl an zentraldrtlichen Funktionen auf
(v.a. regionalbedeutsame Gerichte und Museen, Klinikum), allerdings ist die
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Stadt Schleswig bisher unzureichend auf die Tourismusregion Ostseefjord
Schlei ausgerichtet. Das neue Stadtleitbild mit Bezug auf die Wikinger und
die Bewerbung fiir die Auszeichnung Weltkulturerbe ist der richtige Ansatz,
von der Kulturhistorie des Stadt-Umland-Raums zu partizipieren. Hierfiir ist
es allerdings erforderlich, zielgruppenaddquate Angebote, auch im Einzel-
handel, vorzuhalten. Der Fremdenverkehr leistet folglich auf den Raum bezo-
gen die weitergehende Wirkung. Diese kommt wiederum der regionalen Wirt-
schaft zu Gute.

m Potenzialanalyse des Einzelhandels im Mittelzentrum Schleswig

Strategische Orientierungsprinzipien fur die Weiterentwicklung
des Einzelhandels in Schleswig insgesamt

Strategieoption ,Spezialisieren’
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Abbildung 18: Strategieoption ,Spezialisieren’

Konkret fiir Schleswig hieRe ,Spezialisieren’,

die Masse der Schleswiger Innenstadtangebote durch die Realisierung aus-
strahlungsstarker Projekte mit mittelzentralem Profil zu erhdhen und die ver-
kehrliche Infrastruktur handelsvertraglich weiter zu optimieren sowie die In-
nenstadt als Identifikationsraum fiir die Personen im Schleswiger Marktgebiet
mit einem attraktiven Nutzungsbesatz zu entwickeln.

die Fachmarktagglomeration Lattenkamp - noch vor dem Fachmarktstandort
St. Jiirgen - im arbeitsteiligen Profil zu stabilisieren.

Potenzialanalyse und Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Seite 52 | 119




Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

das Ortsteilzentrum durch nachfragegerechte Arrondierungen im grundversor-
gungsrelevanten Bedarf als Nahversorgungszentrum langfristig zu stabilisie-
ren (d.h. Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogerie- und Putzwaren,
Zeitschriften, Schnittblumen).

fir sonstige Einzelhandelslagen (Hagebau, Innenstadtumfeld) eine Decke-
lung, Verlagerung bzw. Riickbau von Einzelhandelsnutzungen zu forcieren.

Eine Entwicklung neuer Einzelhandelsstandorte sollte ausgeschlossen sein. Es sei
denn, der Standort fiigt sich in die tradierte Zentren- und Standortstruktur ein
und iibt Synergien aus. Hervorgehobene Standorteigenschaften weist der inter-
kommunal bedeutsame Standort Busdorf/Schleswig-Friedrichsberg auf. Unter der
MaRgabe eines interkommunalen Konsenses hinsichtlich der Angebotsausrich-
tung kame dieser Standort fiir ein zielgruppendefiniertes Vorhaben in Frage, das
auch Einzelhandelskomponenten enthilt.

Insgesamt wdre durch eine seitens der Politik und der Verwaltung gesteuerte
Einzelhandelsentwicklung ein konzentriertes und gezieltes Ausnutzen des Ent-
wicklungsrahmens und damit verbunden eine Starkung der Marktposition des
Schleswiger Einzelhandels sowie eine hohere Abschopfungsleistung bzw. ein ho-
herer Zentralitdtsschub maglich.

Insgesamt birgt aus Sicht der Gutachter die Strategieoption ,Spezialisieren” im
Sinne einer raumlich-funktionalen Arbeitsteilung und einer Konzentration des
Angebots die geringsten Risiken und induziert die hdchsten Zentralitatspoten-
ziale fiir das Mittelzentrum Schleswig. Entwicklungsimpulse zur Starkung bzw.
zum sinnvollen Ausbau des Einzelhandelsstandorts insgesamt kénnen entspre-
chend stringent gefdrdert und in Abhdngigkeit von Sortiments- und Grol3en-
strukturen gelenkt werden. Ein ruindser Wettbewerb kann dadurch verhindert
werden.

6.2.2 Strategieempfehlungen fiir die Weiterentwicklung des Einzel-
handels in Schleswig insgesamt

Der stationdre Einzelhandel vermag durch einen vielfdltigen Betriebstypen- und
Standortmix die Urbanitat und Attraktivitat eines zentralen Orts, aber auch ihre
Prosperitdt positiv zu beeinflussen. Diese primadr stddtebaulichen Ziele lassen
sich jedoch nur erreichen, wenn durch die Bauleitplanung die investitionsseiti-
gen Voraussetzungen geschaffen werden, sodass sich eine Nachfrage nach stad-
tebaulich erwiinschten Standorten einstellt, die der betriebswirtschaftlichen
Tragfahigkeit gerecht wird. Gerade im Zuge einer anhaltenden Verkaufsflachen-
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entwicklung wird daher generell versucht, die Bauleitplanung im Einzelhandel
am Prinzip der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung des Standortnetzes zu orien-
tieren.

Eine derartige arbeitsteilige Versorgungsstruktur lasst sich jedoch im Wettbewerb
nicht ohne bauleitplanerische Rahmenbedingungen erhalten bzw. herbeifiihren.
Es kommt dabei darauf an, eine innenstadtvertragliche Verkaufsflachenentwick-
lung an der Peripherie sowie eine gezielte Verbesserung der 6konomischen Rah-
menbedingungen der Innenstadt sicherzustellen. Neben der rdumlich-
funktionalen Arbeitsteilung als leitendes Prinzip der Stadtentwicklung kann bau-
leitplanerisch die Sogkraft des Einzelhandels durch den Grad der Standortkon-
zentration (Agglomerationsgrad) beeinflusst werden. Generell gilt, dass ein auf
viele Standorte zersplittertes Einzelhandelsnetz weniger sogkraftig ist als ein
starker konzentriertes. Das Prinzip der dezentralen Konzentration ldsst je nach
Stadt- und GemeindegroRe eine unterschiedliche Anzahl von Standortagglomera-
tionen zu.

m Potenzialanalyse des Einzelhandels im Mittelzentrum Schleswig

Orientierung der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung an den
Prinzipien der ...

... raumlich-funktionalen Arbeitsteilung

Erhohung der Gesamtausstrahlung
durch eine unterschiedliche Profilierung der
Einzelhandelsstandorte einer Stadt

... dezentralen Konzentration

Ein auf wenige Standorte konzentriertes
Einzelhandelsangebot generiert eine deutlich
groRere Sogwirkung als ein stark
zersplittertes Einzelhandelsgefiige
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Abbildung 19: Strategische Orientierungsprinzipien
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Als Herausforderung sind dabei weiterhin der sich verscharfende interkommunale
Wettbewerb sowie die steigende Bedeutung des Online-Handels anzusehen. Die
zentralortliche Position der Stadt Schleswig als Mittelzentrum sollte vor dem
Hintergrund der Versorgungsfunktion fiir das sehr landlich gepragte Umland ge-
starkt werden. Die Einzelhandelsentwicklung sollte dabei neben der allgemeinen
quantitativen Verbesserung kiinftig in erster Linie an einer qualitativen Verbes-
serung orientiert werden. Die Bemiihungen zielen dabei inshesondere darauf ab,
die Innenstadt zu starken und die Erosionstendenzen in dem ehemaligen Orts-
teilzentrum zu stoppen und durch Neupositionierung als Nahversorgungszentrum
umzukehren. Dariiber hinaus ist die zentralitdtshildende Funktion der beiden
agglomerierten Fachmarktlagen zu beachten.

Konkret ist damit folgende Ausrichtung der einzelnen Standortbereiche anzu-
steuern:

m Potenzialanalyse des Einzelhandels im Mittelzentrum Schleswig

Strategieempfehlung: ,,Starken stérken® -
Strategie der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung:

Erhdhung der Gesamtausstrahlung durch unterschiedliche Standortprofile

FMA Lattenkamp
FMA St. Jiurgen

NVZ
Friedrichsberg

Innenstadt
(Inkl. Schlei-Center)

als multifunktionaler
Elnzelhandgls— + als + zur

Standort: fachmarktorientierte erganzenden

Erganzungsstandorte

Wohngebiets-
Konzentration der versorgung
beratungsintensiven,
innenstadttypischen
Nutzungen mit

Fachgeschéftscharakter

fur die
autoorientierte
Massenversorgung

Quelle: Dr. Lademann & Partner

Gleichzeitig kritische Bewertung von Vorhaben in Streulagen.

Bestandssicherung und interkommunale Kooperation.
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Abbildung 20: Strategieempfehlung: ,Starken starken”
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Grundsatzliche Entwicklungsstrategie ,Starken starken”, hierbei

Positionierung der Innenstadt als tragender Einzelhandelsstandort durch die
Konzentration von hdherwertigen, weniger transportsensiblen Angeboten.
Der Schwerpunkt sollte hier auf den sog. ,Lustkauf’ gelegt werden. Der Anteil
der (hoch) zentrenrelevanten Sortimente sollte dabei gesichert und weiter
ausgebaut werden. Es gilt ein MindestmalR an groRflachigen und sogkradftigen
Magnetbetrieben vorzuhalten, da diesen Frequenz erzeugende Wirkung zu-
kommt. Die Schleswiger Innenstadt mit der FuRgangerzone bietet zudem er-
hebliches Potenzial fiir arrondierende Nutzungen und wirkt auf die Verbrau-
cher im Marktgebiet identitdtsfordernd.

Die vor allem autoorientiert gelegenen Fachmarktagglomerationen sind als
zentralitatsbildende Erganzungsstandorte zu behandeln. Der Schwerpunkt
dieser Standorte sollte eher dem ,Lastkauf i.S. des Versorgungseinkaufs fiir
die Einwohner aus dem Marktgebiet entsprechen. D.h., das Profil soll hier
auch zukiinftig auf den rein versorgungsorientierten Einkauf typischer Kof-
ferraumsortimente’ ausgerichtet sein und sich damit auf ein zur Innenstadt
arbeitsteiliges, fachmarktorientiertes Profil konzentrieren.

Der Schwerpunkt der Weiterentwicklung sollte vor allem auf dem nicht-
zentrenrelevanten Bedarfshereich liegen. Nahversorgungs- und zentrenrele-
vante Grof¥flichen tragen im Bereich Lattenkamp zur Funktionsergdanzung
dieser Lage bei (sofern vertraglich).

Die librigen Standortbereiche des Einzelhandels sollten primdr auf die Siche-
rung einer funktionsfahigen Nahversorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs,
moglichst im fulRlaufigen Bereich, ausgerichtet werden. Dariiber hinaus sollte
eine restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben in Streulagen erfol-
gen, um eine weitere Zersplitterung der Einzelhandelsstrukturen zu vermei-
den.

Die Entwicklung eines weiteren Einzelhandelspols ist vor dem Hintergrund
der Strategie bestehende Starken zu stdrken nicht empfehlenswert. Hiervon
ausgenommen sind Vorhaben, die den interkommunalen Konsens geniel3en
und sich forderlich auf die Attraktivitat und Ausstrahlkraft des Mittelzent-
rums auswirken. Der Standort Schleswig-Siid/Busdorf soll zur Starkung der
Ausstrahlung von Schleswig im siidlichen Einzugsgebiet insbesondere zur
weiteren Entwicklung touristischer Potenziale entwickelt werden.
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6.3 Potenziale und Verkaufsflachenspielraume fiir die Einzelhan-
delsentwicklung bis 2025

In den vorangegangenen Analysen und der empfohlenen Strategie Stdrken zu
Starken konnte festgestellt werden, dass der Schleswiger Einzelhandel noch iiber
ein Ausbaupotenzial verfiigt. Dieses leitet sich vor allem aus den noch steigerba-
ren Branchenzentralitdten ab. So kann davon ausgegangen werden, dass sowohl
die Nachfragebindung in Schleswig selbst als insbesondere auch die Nachfrage-
abschopfung aus dem Umland noch gesteigert werden konnen, sofern der Einzel-
handelsstandort insgesamt eine Attraktivitdtssteigerung erfahrt.

Im Vergleich mit starken Mittelstadten wie Heide (250 %) und Husum (275 %)
weist Schleswig mit einer Zentralitdt von 190 % einen unterdurchschnittlichen
Zentralitatswert auf, der zudem auf einem breiten Angebot an nahversorgungsre-
levanten und nicht-zentrenrelevanten Angeboten beruht. Dr. Lademann & Part-
ner halten als Entwicklungsperspektive 2025 eine mittelzentrale Zielzentralitat
von etwa 240 bis 250 % fiir realistisch. Dieser Wert ist als ambitionierter Ziel-
wert zu verstehen, der an Voraussetzungen gekniipft ist, die zur Zielerreichung
umgesetzt werden sollten. Die gesamtstddtische Zielzentralitdit von 240 bis
250 % leitet sich aus folgenden Annahmen ab:

Das Marktgebiet des Schleswiger Einzelhandels ist {iberwiegend sehr landlich
gepragt. Die mittelzentrale Funktion muss im Stadtewettbewerb starker her-
ausgestellt werden. Die Einkaufsorientierung der im Marktgebiet lebenden
Verbraucher auf den Standort Schleswig ist derzeit noch nicht zufriedenstel-
lend und sollte erhoht werden. Insbesondere die Oberzentren und der Online-
Handel stellen zwar starke Wettbewerbsstandorte dar, die die Nachfrage-
abschopfung des Schleswiger Einzelhandels maRgeblich limitieren. Als Mittel-
zentrum sollte Schleswig im interkommunalen Wettbewerb jedoch selbst-
bewusster auftreten und seine Position {iber eine Attraktivierung des Einzel-
handelsangebots starken und ausbhauen.

Uberdies gelingt es dem Einzelhandelsstandort Schleswig bisher nicht gut
genug, die Nachfrage bei den zentrenrelevanten Sortimenten zu bedienen.
Derzeit fahren potenzielle Kunden direkt nach Flensburg, Kiel, Husum,
Eckernforde oder Rendsburg. Gelingt es Schleswig, sein Einzelhandelsangebot
zu attraktivieren, kann zumindest ein Teil dieser Nachfrage auf Schleswig
umgeleitet werden.

In den nachsten Jahren ist davon auszugehen, dass der Online-Handel wei-
terhin stark an Bedeutung zunehmen wird. Die hohen Wachstumsraten haben
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voraussichtlich Bestand. Dr. Lademann & Partner rechnen damit, dass die Po-
larisierung des Einzelhandels zunehmen wird: Wahrend die Innenstddte der
Metropolen weitere Zuwdchse verzeichnen werden, sind fiir die mittleren und
kleinen Mittelstddte in Bezug auf den Einzelhandel Attraktivitatsriickgange
zu erwarten. Entscheidend wird es somit sein, sich friihzeitig mit der multi-
funktionalen Perspektive der Innenstadt auseinanderzusetzen. Umso wichti-
ger erscheint es, dass das stationdre Einzelhandelsangebot in den Stddten
fortlaufend gestarkt und fiir die Verbraucher attraktiviert wird.

Dazu bedarf es einer laufenden Anpassung des Einzelhandels an die aktuellen
Kundenpraferenzen und -anforderungen und damit auch einer Offenheit ge-
geniiber neuen Betriebsformen und -konzepten, die fiir die Verbraucher als
Magneten fungieren kénnen. Inshesondere der demografische und soziodko-
nomische Wandel (,weniger, bunter, dlter”) macht es fiir den Einzelhandel
unumganglich, neue Konzepte zu entwickeln, um konkurrenz- und somit auch
tiberlebensfahig wirtschaften zu konnen. Die Altersverschiebung gepaart mit
dem neu aufkommenden Image der ,jungen Alten” bringt Veranderungen der
Konsumpraferenzen mit sich. Zukiinftig entscheidet v.a. im Lebensmittelein-
zelhandel nicht die GrofRe, sondern die Nahe zum Verbraucher.

Wirft man einen Blick auf die Marktanteilsverschiebung im gesamten Einzel-
handel, so neigt sich das Gewicht hin zu discountorientierten Konzepten. In
den vergangenen Jahren ist der Marktanteil der Fachmarkte und Lebensmit-
teldiscounter stark angestiegen. Zu den Gewinnern der nachsten Jahre wer-
den neuere Vertriebswege wie der E-Commerce oder stark fachmarktgepragte
Angebotsformen wie innerstadtische Einkaufszentren oder Fachmarktzentren
gehdren. Weiterhin an Marktanteilen verlieren werden voraussichtlich die Wa-
renhduser sowie v.a. altersnachfolgebedingt traditionelle Fachgeschadfte. Die-
se Entwicklung unterstreicht den Fortlauf der Betriebstypendynamik in
Deutschland, der sich in einem Verdrangungsprozess dlterer Betriebstypen
durch neuere Betriebstypen mit Ausdifferenzierung des Angebots in Richtung
Service-, Erlebnis-, Luxus- oder Discountorientierung darstellt.

Gelingt es Schleswig in den nachsten Jahren neue Einzelhandelskonzepte und
-formate anzusiedeln, die bislang nicht in der Stadt vertreten sind, wird auch
die Einkaufsorientierung auf den Schleswiger Einzelhandel und damit die
Zentralitdt zunehmen.

Die Bevdlkerungsplattform im Marktgebiet wird v.a. im Umland (Zone 2b) in
den ndchsten Jahren zuriickgehen. Umso mehr kommt es daher darauf an,
dass Schleswig seine Attraktivitdt als Einzelhandelsstandort ausbaut, um de-
mografiebedingte Einwohnerriickgange zu (iiber-)kompensieren.

Potenzialanalyse und Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Seite 58 | 119



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Das wesentliche Potenzial fiir eine Ausweitung der Verkaufsflachen liegt dabei in
den Branchen, die die niedrigste Handelszentralitat aufweisen.

Im Bereich nahversorgungsrelevanter Sortimente ist vor dem Hintergrund der
ausgewogenen Versorgungsstrukturen nur eine moderate Steigerung maglich.
Dabei gilt es vor allem noch stdrker von den Einpendlern und Transitverkehr
zu profitieren, die einen Teil ihrer Ausgaben am Standort Schleswig lassen.
Gelingt es zudem den Anteil an sonstigen Streukunden zu erhdhen (z.B. bes-
sere Partizipation am Tourismus durch Stadtmarketing und Weltkulturerbe),
kann der Verkaufsflaichenrahmen leicht iiberschritten werden.

Im zentrenrelevanten Bedarf besteht entsprechend der mittelzentralen Ver-
sorgungsfunktion Schleswigs fiir ein diinn besiedeltes Umland der grof3te
Spielraum (2014: 222 %'). Es wird eine Zielzentralitit zwischen 250 % fiir
Elektrobedarf/elektronische Medien bis 375 % fiir Bekleidung/Schuhe zu
Grunde gelegt, da die zentrenrelevanten Sortimente wesentliche Leitbran-
chen eines Mittelzentrums widerspiegeln und in Schleswig insbesondere mit
SchlieRung des Hertie-Warenhauses (ca. 3.500 gm) an Bedeutung verloren
haben.

Fiir Sortimente des nicht-zentrenrelevanten Bedarfs ergeben sich ebenfalls
rechnerische Entwicklungsperspektiven. Bis 2025 erscheint eine Steigerung
der Zielzentralitit auf 250 bis 260 % erstrebenswert”. Im Segment Mdbel ist
allerdings eine Ausschopfung des Potenzials nur schwer mdglich, da selbst
SB-Mobelmarkte mit ca. 6.000 bis 8.000 gm VKF ein Einzugsgebiet von
100.000 Einwohnern erfordern, was fiir Schleswig knapp vorliegt.

* Zum Vergleich: Die Mittelzentren Husum bzw. Heide weisen in dieser Branche eine Zentralitit
von ca. 400 % bzw. 500 % auf.

* Zum Vergleich: Die Mittelzentren Husum bzw. Heide weisen in dieser Branche eine Zentralitit
von ca. 210 % bzw. 280 % auf.
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Unter Beriicksichtigung der o.g. Faktoren errechnet sich fiir das Mittelzentrum
Schleswig ein Potenzial bis zum Jahr 2025 von insgesamt

rd. 5.700 bis 24.400 gm Verkaufsfliche®.

Die ermittelten Potenziale gelten nicht nur fiir die Neuentwicklung von Flachen,
sondern beziehen sich auch auf die Reaktivierung von Leerstandsflachen, die als
marktfahig beurteilt worden sind (v.a. die im Kernbereich der Innenstadt gele-
genen Ladenlokale). Mit anderen Worten: Sofern es gelingt, die marktfdhigen
Leerstandsflachen wieder fiir den Einzelhandel nutzbar zu machen, ist dieses
Flachenvolumen von dem ermittelten Potenzial abzuziehen.

Die mittelzentralen Potenziale fiir die Stadt Schleswig entfallen in der sektoralen
Differenzierung auf die in der Tabelle dargestellten Branchen:

m Potenzialanalyse des Einzelhandels im Mittelzentrum Schleswig

Mittelzentrale Potenziale* fur die Weiterentwicklung

des Einzelhandels bis zum Jahr 2025
(ohne Potenzial durch Erhdhung des Streukundenanteils)

S S %
Sort. g
VKF-Bestand in gm 90.000

1.400 1.800 2.500 5.700
2.100 7.200 9.400 18.700

Potenzial gesamt 3.500 9.000 11.900 24.400
Summe 2025 in gm 28.500 39.400 114.400 2
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r. Lademann & Partne!
Hinweis: Die ermittelten Potenziale kénnen kein Vertraglichkeitsnachweis ersetzen!

Abbildung 21: Mittelzentrale Verkaufsflachenpotenziale fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels

“Die Ermittlung der mittelzentralen Potenziale erfolgte auf Basis eines mathematischen Modells.
Wichtige EinflussgrofRen in diesem Modell sind die kiinftige Einwohnerentwicklung (fiir Schles-
wig stabil), die Betriebstypendynamik (+0,3 % p.a.) sowie eine plausibel anzunehmende Erho-
hung der sortimentsspezifischen Nachfragebindung in Schleswig (+5-%-Punkte) bzw. Nachfra-
geabschopfung aus dem iiberdrtlichen Marktgebiet (um ca. +4 %-Punkte).

Potenzialanalyse und Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Seite 60 | 119



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass es sich bei dem ermittelten Poten-
zial um einen groben Orientierungsrahmen bis zum Jahre 2025 handelt, der we-
der eine Aussage zur stddtebaulichen und raumordnerischen Vertrdglichkeit
trifft, noch eine Bedarfsplanung (im Sinne eines zwingend zu erreichenden Ziel-
werts) darstellt. Unter Abwdgung der Vor- und Nachteile, die mit konkreten Vor-
haben innerhalb der abgegrenzten Innenstadt von Schleswig verbunden sind,
kann das ermittelte Potenzial auch maldvoll tiberschritten werden.

Die sortimentsspezifischen Verkaufsflichenpotenziale untergliedern sich wie
folgt:

Nahversorgungsrelevanter Bedarf: ca. 3.500 gm, z.B.

Starkung der bestehenden Angebote (betriebserforderliche Erweiterung)

Arrondierung durch Gro3flachen (Bio/Discount)
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren: ca. 5.200 gm, z.B.

GroRflachen mit Zielgruppenorientierung: Adler oder Holtex-Modemarkt

Jugend: Mister Lady oder H&M-Modemarkt, o.a.
Elektrobedarf/elektronische Medien: ca. 900 gm

Vorzugsweise Starkung der bestehenden Angebote sowie Kleinflachen.
Spiel-/Sportbedarf: ca. 1.800 gm, z.B.

Intersport oder Sport 2000 sowie Outdooranbieter
Hausrat/Wohnaccessoires/Geschenkartikel: ca. 400 gm, z.B.

Nanu Nana, Depot, WMF o.a.
Sonstige Hartwaren: ca. 700 gm, z.B.

Touristische Angebote/Souvenirs, Modeschmuck, Basteln/Schreibwaren
Mébel/Haus- und Heimtextilien: ca. 8.100 gm

Ansiedlung SB-Mobeldiscounter oder Erweiterung

Spezialisierte Fachgeschafte
Bau- und Gartenbedarf: ca. 3.800 gm

Betriebserforderliche Anpassungen (ggf. Verlagerung) von Toom/Hagebau
im Bereich Garten/Pflanzen.
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Grundsatzlich sollten die Expansionspotenziale der einzelnen Branchen wie folgt
genutzt werden:

Hinsichtlich der steigenden Relevanz einer flachendeckenden, fullaufigen
Erreichbarkeit von Lebensmittelanbietern sind nahversorgungsrelevante Sor-
timente in der Innenstadt anzusiedeln. Dabei erzeugen Lebensmittelmarkte
Frequenzen fiir die Funktionsstabilitat der Zentren. Vor diesem Hintergrund
sollten die Flachenpotenziale vorrangig dazu genutzt werden, etablierte Nah-
versorgungsstrukturen durch moderate Flachenerweiterungen zukunftsfahig
abzusichern.

Zentrenrelevante Sortimente sind prioritar zur Starkung der ausstrahlungs-
starken bzw. zentralitatsbildenden Einzelhandelsstandorte sowie zur Optimie-
rung des Branchenmixes zu nutzen. Dabei sollte vorrangig die Innenstadt ei-
ne deutliche Starkung erfahren durch einen Ausbau des Angebots und der
Angebotsvielfalt sowie eine Qualifizierung vorhandener Flachen. Ziel sollte es
sein, die Innenstadt als wichtigsten und multifunktionalen Einkaufsort
Schleswigs zu positionieren. Dabei sollte auf eine Erhohung der Standort-
und Angebotsqualitdt hingewirkt werden. Insbesondere serviceorientierte
und normal- bis hdoherpreisige Fachgeschafte sollten auf die Innenstadt ge-
lenkt werden.

Im Hinblick auf die verstarkte Kundenansprache der Umlandkunden sollten
zentrenrelevante Sortimente aber auch zur mal3vollen Starkung des zentrali-
tatsbildenden Erganzungsstandorts (Lattenkamp) angesiedelt werden. Die
Fachmarktagglomeration sollte dabei allerdings vor allem um solche Einzel-
handelsformate erganzt werden, die besonders stark ins Umland ausstrahlen
und die notwendigen Standortrahmenbedingungen fiir eine Ansiedlung in der
Innenstadt nicht vorfinden. Hierbei handelt es sich v.a. um grof3flachige und
eher preisfokussierte Fachmarkte, die haufig gehobene Anspriiche an Stell-
platzen stellen.

Zur verbesserten Ansprache des siidlichen Einzugsgebiets von Schleswig ist
der Standort Schleswig-Siid/Busdorf im Rahmen einer Vertiefungsuntersu-
chung auf Tragfihigkeitspotenziale” zu priifen.

? Vgl. Dr. Lademann & Partner (September 2015): Szenarioberechnung Busdorf/Schleswig-Siid -
Tragféhigkeitsanalyse und Vertrédglichkeitscheck.
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Einen Ausbau des zentrenrelevanten Angebots in sonstigen Streulagen gilt es
zu vermeiden, da diese keine {iberortliche Sogkraft entfalten und damit nicht
dazu beitragen, neue Nachfragepotenziale zu erschlieRRen.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind aufgrund ihres flachenextensiven
Charakters und dem haufig damit verbundenen autokundenorientierten Ein-
kaufsverkehr vorzugsweise an bestehenden Agglomerationen anzusiedeln, um
eine weitere Zersplitterung des Einzelhandelsgefiiges zu vermeiden. Da von
diesen Branchen keine zentrumsbhildenden Funktionen ausgehen, sind sie
prinzipiell aber auch in Streulagen (z.B. nordlicher Bereich des Gewerbege-
biets St. Jiirgen) moglich.

Unter Voraussetzung der Strategie ,Starken stdrken” steht dem Einzelhandels-
standort Schleswig ein zusatzliches Verkaufsflachenpotenzial von bis zu 24.400
gm zur Verfligung. Bei Ausschopfung dieses Rahmens wadre mit einer realisti-
schen Erhohung der einzelnen Branchenzentralitdten verbunden. Im interkom-
munalen Vergleich wiirde sich das Mittelzentrum Schleswig mit einer gesamt-
stadtischen Zielzentralitdt von etwa 240 bis 250 % deutlich besser positionieren.
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7 Zentrenkonzept fiir die Stadt Schleswig

7.1 Hierarchie und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

Im Rahmen der Analyse wurden die Versorgungsstandorte der Stadt Schleswig
unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten bewertet und im Hin-
blick auf ihre bisherige Einordnung in das hierarchische Zentrenmodell entspre-
chend den im Folgenden dargestellten Kriterien beurteilt. Das Zentrenmodell
umfasst neben den eigentlichen Zentren (Innenstadt, Nebenzentren und Nahver-
sorgungszentren) auch agglomerierte Standorte ohne Zentrenstatus (Sonder-
standorte) sowie solitdre Nahversorgungsstandorte.

Die Begrifflichkeit der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer in den
planungsrechtlichen Normen (8§ 11 Abs. 3 BauNVO) verankert und beschreibt
diejenigen Bereiche, die aus stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentli-
chen Auswirkungen bzw. vor Funktionsstérungen geschiitzt werden sollen. Im
Jahr 2004 setzte das Europaanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) den Begriff in den
bundesrechtlichen Leitsdatzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) und in den
planungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplanten Innenbereich neu fest (§ 34
Abs. 3 BauGB).

In der Novellierung des BauGB vom 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche” schlieRlich auch zum besonders zu be-
rlicksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).
Somit berechtigt das Sicherungs- und Entwicklungsziel fiir zentrale Versorgungs-
bereiche die Aufstellung einfacher Bebauungsplane nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Hinsichtlich der aktuell geltenden Rechtsprechung im Bau- und Bauordnungs-
recht, u.a. im § 34 Abs. 3 BauGB, ist darauf hinzuweisen, dass lediglich die
~echten” Zentrentypen (Innenstadt, Ortsteil- und/oder Nahversorgungszentren)
als zentrale Versorgungsbereiche fungieren und somit schiitzenswert sind.”

Es ist daher sinnvoll bzw. notwendig, die relevanten Zentren abzugrenzen, um
diese bei der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung besonders beriicksichtigen
zu konnen. Der § 34 Abs. 3 BauGB sieht eine Priifung von einzelhandelsrelevan-
ten Ansiedlungsvorhaben beziiglich ihrer Auswirkungen auf die ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche vor. Die Definition und Abgrenzung von zentralen

# Vgl. § 34 Abs. 3 BauGB.
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Versorgungsbereichen ist somit eine Mdglichkeit, den bestehenden kommunalen
Einzelhandelsbestand zu schiitzen bzw. dessen Entwicklung in geordne-
te/gewiinschte Bahnen zu lenken. Fiir eine eindeutige Zuordnung der jeweiligen
Grundstiicke bzw. Betriebe zu einem zentralen Versorgungsbereich ist eine ge-
naue Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche notwendig, da nur diese
Bereiche gemdl’ den Zielen der Stadtentwicklung einen schiitzenswerten Charak-
ter besitzen.

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur” haben dazu eine Reihe
von Kriterien aufgestellt. Danach wird ein zentraler Versorgungsbereich als rdum-
lich abgrenzbarer Bereich definiert, dem aufgrund vorhandener oder noch zu
entwickelnder Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion {iber den un-
mittelbaren Nahbereich hinaus zukommt oder zukommen soll. Das Angebot wird
i.d.R. durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote erganzt.

Eine zentrale Lage setzt eine stddtebauliche Integration voraus. Ein zentraler
Versorgungsbereich muss dabei mehrere konkurrierende oder einander erganzen-
de Angebote umfassen (MaRnahmen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche
sollen nicht auf den Schutz eines Einzelbetriebs vor Konkurrenz hinauslaufen).
Zugleich sind anders genutzte ,Liicken" in der Nutzungsstruktur eines zentralen
Versorgungsbereichs - solange ein Zusammenwirken der zentrentypischen Nut-
zungen im Sinne eines ,Bereichs" angenommen werden kann - mdglich.

Ein zentraler Versorgungsbereich hat nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine
fiir die Versorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale
Funktion. Diese Funktion besteht darin, die Versorgung eines Gemeindegebiets
oder eines Teilbereiches mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spekt-
rum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs sicherzustellen.

Der Begriff ,zentral’ ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder
Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich
muss Uber einen gewissen, iiber seine eigenen Grenzen hinausreichenden raumli-
chen Einzugsbereich mit stadtebaulichem Gewicht haben. Er muss damit Uber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus wirken; er kann auch Bereiche fiir die
Grund- und Nahversorgung umfassen.

® Vgl. u.a. OVG NRW, Urteil vom 22.11.2010 - 7 D 1/09.NE -, S.27 sowie Kuschnerus, Ulrich,
2007: Der standortgerechte Einzelhandel.
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Kein zentraler Versorgungsbereich sind Agglomerationen einzelner Fachmarkte
oder auch peripher gelegener Standorte, wie man sie oftmals in ehemaligen Ge-
werbegebieten findet. Durch ihre hoch spezialisierte Aufstellung befriedigen sie
lediglich einen geringen und eingeschrankten Bedarf an Waren. Dariiber hinaus
fehlen andere Nutzungen wie Dienstleistungs- oder Gastronomieangebote in vie-
len Fallen. Obwohl besagte Fachmarktagglomerationen allein wegen ihrer GroRe
ein weitldufiges Einzugsgebiet bedienen, fehlt ihnen vor allem aufgrund der feh-
lenden Integration die fiir einen zentralen Versorgungsbereich unabdingbare
Zentrumsfunktion fiir eben dieses Einzugsgebiet.

Funktionale und stddtebauliche Kriterien ermdglichen neben einer hierarchi-
schen Einordnung auch eine Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche un-
tereinander und bilden somit die Grundlage fiir einen eindeutigen raumlichen
Bezugsrahmen fiir die Einzelhandelsentwicklung in Schleswig:

der bestehende Einzelhandelsbesatz,

ergdnzende Nutzungen (konsumnahe Dienstleistungsbetriebe, Gastronomie-
betriebe, kulturelle, 6ffentliche und Freizeiteinrichtungen),

die allgemeine stddtebauliche Gestalt/Qualitdt sowie

eine fulllaufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter In-
dividualverkehr) sowie OPNV (Offentlicher Personennahverkehr).

Entsprechende Standortbereiche miissend dabei jedoch noch nicht vollstandig
als Versorgungsbereich entwickelt sein. Auch ein Entwicklungsziel kann als Krite-
rium zur Abgrenzung herangezogen werden. So ist es z.B. denkbar, Potenzialfla-
chen in den zentralen Versorgungsbereich mit aufzunehmen, die mittel- und
langfristig entsprechend entwickelt werden sollen.
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7.2 Gesamtiiberblick Zentrenkonzept fiir die Stadt Schleswig

Die vorliegende Potenzialanalyse der Stadt Schleswig konkretisiert die Entwick-
lungsvorstellungen fiir die privilegierten Standortlagen. Dabei wurde die Einstu-
fung und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sowie die Darstellung
der Erganzungsstandorte auf Basis der o.g. quantitativen als auch qualitativen
Kriterien vorgenommen. Uberdies sind stadtentwicklungspolitische Aspekte der
Stadt Schleswig (Entwicklungsperspektiven) mit in die Zentrenabgrenzung und
Funktionszuweisung eingeflossen.

E Potenzialanalyse des Einzelhandels im Mittelzentrum Schleswig

Hierarchisches Zentrenmodell (2015)
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Abbildung 22: Hierarchisches Standortmodell

Schleswiger Innenstadt:

m Groler Einzugsbereich: gesamtes Stadtgebiet und weiteres Umland (Marktge-
biet)

m breites Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten:
m zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente;

m Waren fiir den kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf;
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diverse zentrenerganzende Nutzungen (Multifunktionalitdt)
Nahversorgungszentrum Friedrichsberg:

Kleiner Einzugsbereich: Auf den Ortsteil Schleswig-Friedrichsberg und unter-
geordnet auf die Gemeinde Busdorf beschrankt

Begrenztes Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten; vornehmlich
nahversorgungsrelevante Sortimente;

Zentrale Versorgungsfunktion beschrankt sich auf die Sicherung der umfas-
senden Grund- und Nahversorgung.

Bei Nahversorgungsstandorten handelt es sich um Solitdrstandorte von Nahver-
sorger oder um kleine Verbundstandorte mit nahversorgungsrelevanten Angebo-
ten. Wettbewerb und erganzende Nutzungen sind am Standort nur untergeordnet
vorhanden. Das im Jahr 2008 als Nahversorgungszentrum in Planung eingestufte
Ansiedlungsvorhaben am Standort Am Stadtfeld wird aufgrund fehlender Ent-
wicklungsperspektiven nunmehr als Nahversorgungsstandort gefiihrt.

Dariiber hinaus wurden zwei zentralitdtsbildende Erganzungsstandorte des grol3-
flachigen Einzelhandels (kein zentraler Versorgungsbereich i.S. des § 34 BauGB)
identifiziert:

Zentralitdtsbildender Erganzungsstandort Lattenkamp
grol3er Einzugsbereich (gesamtes Marktgebiet)

flachenextensive Sortimente aus allen Bedarfsbereichen, v.a. durch flachen-
extensive Angebote im starker preisaktiven Umfeld;

Agglomeration funktionaler Fachmarktkonzepte mit groRziigigen Stellplatzan-
lagen, die sich in autokundenorientierter Lage am Schleswiger Stadteingang
befinden

begrenzte Aufenthaltsqualitdt, begrenztes Angebot arrondierender Nutzungen
Erganzungsstandort St. Jiirgen
grolRerer Einzugsbereich (weite Teile des Marktgebiets)

tiberwiegend flachenextensive Sortimente des nicht-zentrenrelevanten Be-
darfsbereichs, Arrondierungen durch flachenextensive nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente im starker preisaktiven Umfeld;

Agglomeration funktionaler Fachmarktkonzepte mit groRziigigen Stellplatzan-

lagen, die sich in autokundenorientierter Lage befinden
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m geringe Aufenthaltsqualitdt, geringes Angebot arrondierender Nutzungen

Nachfolgende Karte gibt einen Uberblick iber die rdumliche Verortung der zent-
ralen Versorgungsbereiche und der Erganzungsstandorte im Stadtgebiet:
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Abbildung 23: Zentren- und Standortstruktur

. Fachmarktagglomerationen
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7.3 Zur Zentrenrelevanz der Sortimente ,Schleswiger Sortiments-
liste”

Eine wichtige Bedeutung in der Bewertung kiinftiger Einzelhandelsvorhaben
kommt der Frage nach der Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Sortimente
zu. Sortimentslisten fungieren als wichtiges Steuerungsinstrument fiir die Ein-
zelhandelsentwicklung einer Stadt oder Gemeinde. Ziel dieser ortstypischen Sor-
timentsliste ist es, Ansiedlungsvorhaben mit innenstadttypischen Sortimenten in
die hdoherrangigen zentralen Versorgungsbereiche zu integrieren und somit dys-
funktionale Planvorhaben abwenden zu konnen. Zudem dient die ortstypische
Sortimentsliste als Grundlage fiir Ausschluss- und Beschrankungsfestsetzungen
in beplanten Gebieten und im unbeplanten Innenbereich.

Der Einzelhandelsbestand im Schleswiger Stadtgebiet ldsst sich hinsichtlich der
Sortimente und Standortlagen wie folgt differenzieren:

E Potenzialanalyse des Einzelhandels im Mittelzentrum Schleswig

Die Innenstadt erreicht einen Anteil von durchschnittlich 25 % an
der Gesamtverkaufsflache Schleswigs.

Verkaufsflachenanteil der Innenstadt
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Quelle: Dr. Lademann & Partner
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Abbildung 24: Sortimentsspezifischer Verkaufsflichenanteil der Innenstadt

Gemessen am Verkaufsflachenanteil des zentralen Versorgungshereichs zu sons-
tigen Lagen weisen die Sortimente Optik, Uhren/Schmuck, Spielwaren/Hobby
sowie Biicher/Zeitschriften einen Verkaufsflachenanteil von > 70 % auf. In abso-
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luten Zahlen spielen in der Innenstadt v.a. nahversorgungsrelevante Sortimente,
Bekleidung/Schuhe und Sportbedarf/Camping verkaufsflichenseitig eine wesent-
liche Rolle.

Insgesamt empfehlen Dr. Lademann & Partner folgende Einstufung der Nahver-
sorgungs- und Zentrenrelevanz fiir die Einzelhandelsentwicklung:

Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten ("Schleswiger Sortimentsliste")
nahversorgungsrelevant* zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant
Lebensmittel Bekleidung, Wésche Getranke
Zeitungen, Zeitschriften Lederwaren, Schuhe Mobel, Kiichen
Drogerie, Pharmazeutika Hausrat/Haushaltswaren Campingartikel und -maobel
Wasch- und Putzmittel Glas, Porzellan, Keramik Bettwaren, Matratzen
Geschenkartikel, Wohnaccessoires Haus- und Tischwasche
Foto, Film, Optik, Akustik Gardinen und Zubehor
Uhren, Schmuck, Silberwaren Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten
Sportkleinartikel und -bekleidung Kfz-Zubehor
Biicher Bau- und Heimwerkerbedarf
Papier, Schreibwaren Gartenbedarf, Pflanzen, Schnittblumen
Elektrokleingeréte Tierbedarf
Unterhaltungselektronik, Computer Elektrogro3 gerate
Telekommunikation Lampen/Leuchten/Sonstige Elektroartikel
Tontrager, Software Fahrrader und Zubehdr, Sportgrol3gerate
Spielwaren Reitsport, Angeln, Waffen und Jagdbedarf
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Stoffe Kindermobel, Kinderwagen, Babybekleidung
Sanitatswaren Musikalien, Musikinstrumente
Parfiimerieartikel Erotikartikel
Antiquitaten/Kunst Biro-/Informationstechnik
Quelle: Dr. Lademann & Partner. * zugleich i.d. R. auch zentrenrelevant.
Nicht aufgefiihrte Sortimente sind dem nicht-zentrenrelevanten Bedarf zuzuordnen.

Tabelle 13: Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten (,Schleswiger Sortimentsliste”)

Die Einstufung der Sortimente erfolgte durch Dr. Lademann & Partner v.a. an-
hand der faktischen Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente innerhalb des
Stadtgebiets. Auch die Eigenschaften der einzelnen Sortimente (z.B. Trans-
portsensibilitat) wurden bei der Einstufung beriicksichtigt. Dariiber hinaus spiel-
te aber auch eine Rolle, welche strategischen Ziele mit der Ansiedlung bestimm-
ter Sortimente in den stadtrdumlichen Lagen verbunden sind.

Die Neuaufstellung der Schleswiger Sortimentsliste wird der Strategie ,Stdrken
starken” gerecht, da die rdaumlich abgegrenzten Standortlagen gemaR ihrer Funk-
tionszuweisung quantitativ und qualitativ gestdrkt und profiliert werden.
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8 Strategien und MalRnahmen fiir die Starkung der
pragenden Standortbereiche

8.1  Schleswiger Innenstadt

8.1.1 Beschreibung der Ausgangslage

Die Innenstadt der Stadt Schleswig erstreckt sich linear, am Domziegelhof be-
ginnend, von West nach Ost iiber die StralRenziige Stadtweg und Kornmarkt, bis
hin zum Gallberg. Die parallel zum Stadtweg verlaufende KonigstraRe weist
ebenfalls einen Schwerpunkt innenstadttypischer Angebote auf. Die beiden Stra-
Ren werden {iber den Postweg bzw. BismarckstraRe angebunden, denen aller-
dings handelsseitig keine Bedeutung zukommt. Die Bismarckstrale unterteilt
vielmehr die Innenstadt in einen Westteil entlang des Stadtwegs und einen Ost-
teil entlang der StralRe Kornmarkt.

Die Innenstadt ist mit dem PKW aufgrund der vielen und kostenlosen Parkmdg-
lichkeiten sehr gut zu erreichen (v.a. Parkhaus am ZOB und Parkdeck Schlei-
Center), gleichwohl der bauliche Zustand ,in die Jahre gekommen ist”. Auch
iiber den OPNV ist die Innenstadt gut angebunden. Innerhalb der Innenstadt
befindet sich der ZOB, der von einer Vielzahl von Buslinien angefahren wird. Die
verkehrliche Erreichbarkeit der Innenstadt ist damit als gut zu bewerten.

Wahrend die Verkehrsbelastung auf der KonigstralRe und BismarckstraRe derzeit
erhdht ist, wird der innerstadtische Kernbereich selbst vom Verkehr freigehalten,
was sich entlang der StraRenziige Stadtweg und Kornmarkt positiv auf die Auf-
enthaltsqualitdt und die Einkaufsatmosphdre auswirkt. Grofde Teile der Innen-
stadt sind als FuRgangerzone ausgebildet.

Die Schleswiger Innenstadt wird in groRBen Teilen durch historisch bedeutsame
Bausubstanz gepragt. Im westlichen Abschnitt befinden sich 1- bis 2-
geschossige Gebdude, deren Struktur in Teilen von modernen Geschaftshausern
mit groReren Verkaufsflachen durchsetzt ist. Der dstliche Abschnitt der Einkaufs-
straRRe ist sehr kleinteilig beschaffen und vielerorts durch kleine Pldtze, Gassen
und Hinterhofe gepragt. Die Verkaufsflachen in diesem Teil der Innenstadt sind
im Durchschnitt deutlich kleiner als im westlichen Abschnitt.
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Abbildung 25: Einzelhandelsstandort Schleswiger Innenstadt - Status quo
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Innerhalb dieses Kernbereichs konnten unterschiedliche Lagequalitdten festge-
stellt werden. Die Haupteinkaufslage erstreckt sich dabei {iber den Stadtweg
zwischen PoststralRe und Capitolplatz/Bismarckstralde (Fullgangerzone) und um-
fasst dariiber hinaus das Schlei-Center, das riickwartig der Fuligangerzone veror-
tet ist. Innerhalb dieses Kernbereichs sind folgende Magnetbetriebe zu nennen:

FuRgangerzone Stadtweg: Modekaufhauser ID Sievers und C&A sowie Cubus-
Bekleidungsfachgeschidft, Liesegang Buchhandel, Rossmann-Drogeriemarkt
und Edeka-Supermarkt

Schlei-Center: Elektrofachmarkt Media-Markt, Modefachmarkt Charles Vogele
und Kaufhaus Strauss-Innovation

In den angrenzenden Bereichen (sog. Nebenlagen) nimmt der Einzelhandelsbe-
satz deutlich ab. Sie sind weniger durch Einzelhandelsangebote, sondern starker
durch konsumnahe Dienstleistungen gepragt. Mit zunehmender Entfernung vom
Kernbereich der Innenstadt weisen die Standortlagen einen liickenhaften Nut-
zungsbesatz und einen hoheren Anteil an Leerstanden auf (prdgende Leerstande
befinden sich u.a. im Bereich des Gallbergs und des Kornmarkts). Strukturpra-
gende Magnetbetriebe sind mit Ausnahme der Lebensmittelmarkte Netto und Sky
nicht vorhanden. Neben einem multifunktionalen Nutzungsbesatz pragen viel-
mehr eine Reihe an Leerstanden das StraBenbild. Insbesondere mit der Aufgabe
des Hertie-Warenhauses am westlichen Entree zur Innenstadt sowie mit der
SchlieBung der Lebensmittelmarkte Marktkauf und Aldi hat die Innenstadt be-
deutende Magnetbetriebe verloren. Allerdings tragt nunmehr der Media-Markt-
Elektrofachmarkt zur Frequenzgenerierung der Innenstadt bei, gleichwohl diese
noch steigerbar ist.

Der Branchenmix der Innenstadt ist als weitestgehend ausgeglichen zu bewer-
ten, die Angebotsbreite ist fiir einen innerstadtischen Einzelhandelsstandort
noch steigerbar. In einigen Branchen finden sich nur sehr wenige Wettbewerber.
Insgesamt besteht ein Defizit in Bezug auf ,standardisierte/konsumige” aber
auch qualitdtsorientierte Angebote mit Magnetfunktion aus den Sortimentsberei-
chen Bekleidung/Schuhe und Sport. Da der tdgliche Bedarf eine bedeutende Rol-
le fiir die Frequenzen einer Innenstadt einnimmt, ist die Ausstattung mit Nah-
rungs- und Genussmitteln als unzureichend einzuordnen.

Der Vergleich des Verkaufsflaichenanteils der Schleswiger Innenstadt mit dem
bundesdeutschen Durchschnitt von etwa 35 % fiir City-Lagen zeigt einen zu ge-
ringen Cityanteil der Schleswiger Innenstadt. Im regionalen Vergleich liegt
Schleswig mit einem Innenstadt-Verkaufsflachenanteil von 25 % im unteren Be-
reich der Spannbreite (Cityanteil: Heide 35 %, Husum 25 %).
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Die innerstddtische Einzelhandelsstruktur ist im Kernbereich durch ein (iber-
wiegend mittleres Angebots- und Preisniveau mit durchschnittlicher Warenpra-
sentation/Schaufenstergestaltung gepragt. Das Angebot umfasst einerseits Fili-
albetriebe, doch findet sich auch eine Vielzahl lokaler Fachgeschafte in der
Schleswiger Innenstadt. Die Magnetbetriebe sind ausnahmslos im Westteil der
Innenstadt am Stadtweg/Schwarzer Weg angesiedelt.

Der Filialisierungsgrad im innerstadtischen Einzelhandel der Stadt Schleswig fallt
unterdurchschnittlich aus und ist vor dem Hintergrund der Standortanforderung
filialisierter Handelsunternehmen (Einwohnerpotenzial, Immobilien-/ Standort-
anforderungen) sowie der kleinteiligen Grundstiicksparzellierung und entspre-
chender Eigentumsverhaltnisse zu interpretieren. Das Angebotsprofil des inner-
stadtischen Einzelhandels zeigt, dass in der Innenstadt im untergeordneten Ma-
Re {iberregionale Filialisten und Marken ansdssig sind. Ein Grofteil der Filia-
listen ist dem mittleren Angebots- und Preisniveau/Wertigkeit (z.B. C&A, ID Sie-
vers) zuzuordnen und spricht damit die breite Masse an.

Die Aufenthaltsqualitdt der Schleswiger Innenstadt stellt sich durch die Authen-
tizitdt einer gewachsenen Innenstadt als positiv dar. Die FuRgangerzone Stadt-
weg im Zusammenspiel mit einer Folge von unterschiedlich attraktiven Platzsitu-
ationen (Capitolplatz, Kornmarkt) sowie die iiberwiegend ansprechenden Pflaste-
rungen, Moblierungen und Bepflanzungen im &6ffentlichen Raum tragen zu einem
zufriedenstellenden Erscheinungsbild bei. Innerhalb der verkehrsberuhigten Be-
reiche der Innenstadt ist eine Reihe von Gastronomiebetrieben angesiedelt, die
auch iiber AulRengastronomieflachen verfiigen und die stadtebauliche Attraktivi-
tat mitgestalten und entsprechend beleben. Das Allgemeinbild nimmt insbeson-
dere in den Randlagen mit geringer Nutzungsdichte deutlich ab.

Die Innenstadt zeichnet sich durch eine multifunktionale Nutzungsstruktur aus.
So wird das Einzelhandelsangebot durch zahlreiche Dienstleister (Finanzinstitu-
te, Versicherungen), Gastronomiebetriebe und offentliche Nutzungen (u.a. Teile
der Stadtverwaltung) arrondiert. Wohn- und Biironutzungen runden die Funkti-
onsvielfalt der Innenstadt ab.

Es ist allerdings auf die groRziigige Dimensionierung der Schleswiger Innenstadt
hinzuweisen: Die Einzelhandelslagen konnen im Verhdltnis zur Verkaufsflache
(Laufweg von ca. 1.000 m) nicht ausreichend bespielt werden. Es sind funktio-
nale Briiche am Capitolplatz/Bismarckstral3e sowie PoststralRe/Hertie-Leerstand
zu konstatieren. Zur Weiterentwicklung der Innenstadt ist daher die Aktivierung
von Potenzialflachen durch frequenzerzeugende Nutzungen erforderlich (s.u.).
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8.1.2 Angebotssituation in der Schleswiger Innenstadt

Die Gesamtverkaufsfliche (ohne Leerstdnde) der Schleswiger Innenstadt belauft
sich auf
rd. 22.500 gm,

die sich auf insgesamt 125 Betriebe verteilt. Die durchschnittliche LadengroRRe
von 180 gm deutet auf einen kleinteiligen Einzelhandelsbesatz hin.

m Potenzialanalyse des Einzelhandels im Mittelzentrum Schleswig

Sortimentsstruktur des Einzelhandels in der Schleswiger Innenstadt
(2015: rd. 22.500 gm VKF)
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Abbildung 26: Sortimentsstruktur des Einzelhandels in der Schleswiger Innenstadt

ErwartungsgemaR entfdllt der Verkaufsflaichenschwerpunkt auf den zentrenrele-
vanten Bedarf. Die Sortimentsstruktur des innerstadtischen Einzelhandelsbesat-
zes wird funktionsgerecht durch das Segment Bekleidung/Schuhe gepragt, wel-
ches als Innenstadtleitsortiment zu bezeichnen ist. Dariiber hinaus spielen vor
allem die Segmente Spiel-/Sportbedarf, Hausrat/Wohnaccessoires/Geschenk-
artikel eine Rolle. Dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandel kommt dabei mit
rd. 17 % Verkaufsflachenanteil eine wichtige Versorgungsfunktion fiir die im
Innenstadtbereich lebende Bevdlkerung sowie fiir die in der Innenstadt arbei-
tenden Menschen zu. Zudem fungieren die nahversorgungsrelevanten Nutzungen
als Frequenzbringer fiir Fachgeschafte und konsumnahe Angebote.
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Anfang 2015 standen {iberdies in der Schleswiger Innenstadt rd. 7.600 gm po-
tenzielle Verkaufsflache leer. Dies entspricht einer Leerstandsquote von rd. 25 %
der Verkaufsflache. Die Griinde fiir Leerstande sind multikausal zu erkldren (zu
kleinteilige Strukturen, Mietpreisvorstellung, Modernitatsdefizite, Altersnachfol-
ge etc.). Strukturpragend wirkt sich dabei die leerstehende Hertie/Karstadt-
Immobilie aus, die mehr als die Halfte der inaktiven Verkaufsflache auf sich ver-
eint.

Die Umsatzleistung des innerstadtischen Einzelhandels lag in 2014 bei
rd. 73 Mio. € Umsatz (brutto).

Dies entspricht einer durchschnittlichen Flachenproduktivitdt von rd. 3.320 € je
gm Verkaufsflache, die im Wesentlichen von Anbietern aus dem nahversorgungs-
relevanten Bedarf und dem Elektrobedarf getrieben wird.

Das Angebotsprofil der Schleswiger Innenstadt (zzt. rd. 22.500 gm VKF) ist
durch seinen Schwerpunkt im mittleren Angebots- und Preisniveau gekennzeich-
net. Ein Grol3teil der Anbieter ist nicht filialisiert. Derzeit fehlt es an einer Aus-
differenzierung im mittleren Genre, um das innerstadtische Profil der Sorti-
ments- und Nutzungsvielfalt qualitativ und quantitativ zu scharfen.
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8.1.3 SWOT-Analyse zum Einzelhandelsstandort Innenstadt

Die wesentlichen Starken des Schleswiger Innenstadteinzelhandels stellen sich
zusammenfassend wie folgt dar:

Grundsatzlich verfiigt der Einzelhandel in der Schleswiger Innenstadt mit
rd. 22.500 gm VKF iiber eine kritische Masse, um gemeinsam mit einer Viel-
zahl an erganzenden Nutzungen positive Effekte generieren zu kdnnen. Sie
stellt rein quantitativ eine der pragenden Standortlagen fiir den Einzelhandel
im Schleswiger Marktgebiet dar.

Insbesondere in den Segmenten Bekleidung/Schuhe (knapp die Halfte der
innerstddtischen Verkaufsflache) wird die Innenstadt ihrer Versorgungsfunk-
tion gerecht. Geeignete Potenzialflichen zum Verkaufsflachenausbau sind
ebenfalls vorhanden.

Uber den Kernbereich der Innenstadt sind mehrere leistungsfihige Magnetbe-
triebe der Innenstadt verteilt. Von diesen Kundenfrequenzen kann auch der
ibrige Innenstadteinzelhandel profitieren.

Mit der Ansiedlung des Media-Markts konnte die Attraktivitat der Innenstadt
zuletzt gesteigert werden. Die Attraktivitdt der Schleswiger Innenstadt ist
damit gegeniiber angrenzenden Mittelzentren gestiegen (grobmaschiges
Standortnetz von Media-Saturn).

Aufgrund der hohen Multifunktionalitdt der Innenstadt werden die Besuchs-
anldsse und die Verweildauer in der Innenstadt erhoht. Fiir den Einzelhandel
sind erganzende Funktionen besonders wichtig, da diese Kopplungseffekte
und weitere Besuchsanldsse ergeben.

Die Innenstadt verfligt mit dem Stadtweg iiberdies {iber eine groRziigige
FuBgdngerzone, die im Sommer aufgrund der Bespielung und den Frequenzen
eine angenehme Atmosphdre im Bereich (Ostlicher und mittlerer) Stadtweg
besitzt.

Den Besuchern der Innenstadt stehen ausreichend kostenlose Parkplatze (v.a.
Stellplatzanlagen Schlei-Center und am ZO0B) in unmittelbarer Lage zum
Haupteinkaufsbereich zur Verfiigung.

Besucher und Touristen der Stadt Schleswig generieren mogliche Entwick-
lungspotenziale fiir den Einzelhandel in Schleswig. Der Innenstadt gelingt es
einen Teil hiervon zu binden.
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Die auffalligsten Schwachen des Schleswiger Innenstadteinzelhandels lassen sich
wie folgt charakterisieren:

Die Schleswiger Innenstadt verfiigt in einigen Sortimenten quantitativ iiber
zu wenig Verkaufsflache, als dass sie als Einzelhandelsstandort regional be-
deutsame Ausstrahlkraft erlangen kann. Die Innenstadt verfiigt iiber keinen
ausstrahlstarken Lebensmittelanbieter.

Der Anteil von Einzelhandelsformaten mittleren Angebots- und Preisniveaus
ist noch als ausbaufahig einzustufen. Gerade im Bereich Bekleidung/Schuhe,
Sport/Spielwaren fehlen ein bis zwei sogstarke, groRerflachige Anbieter.

Ein Teil der Betriebe verfiigt iiber Attraktivitdts- und Modernitatsdefizite.

In der Innenstadt sind eine Reihe leer stehender Ladengeschafte vorhanden
(ca. 28), die im Kernbereich der Innenstadt nach Moglichkeit mit innenstadt-
typischen Nutzungen wieder belegt werden sollten. Fiir die Randlagen bietet
sich die Umnutzung in Wohngebdude an, da die Marktgangigkeit der Laden-
lokale oftmals nicht mehr gegeben ist.

In den Nebenlagen nimmt die Einzelhandelsdichte ab. Die Einzelhandelsbe-
triebe im erweiterten Innenstadtbereich (v.a. Sky-Markt/Gallberg) sind nur
unzureichend an den Kernbereich angebunden. Die Wege sind mit einem Ki-
lometer Lange in einer Stadt von der GroRenordnung Schleswigs zu lang und
die Einzelhandelsdichte zu gering, als dass die Zwischenlagen mit attraktiven
Nutzungen bespielt werden konnen. Es bedarf somit einer starkeren Fokussie-
rung auf den Kernbereich.

Die Innenstadt verfiigt iiber mehrere Platze, die allerdings nicht alle optimal
genutzt werden. Gerade der Capitolplatz bietet die Chance, die Anbindung
der angrenzenden Potenzialflache Parkhaus ZOB (sog. Parkhausquartier) bzw.
die ostliche Innenstadt besser anzubinden.

Das bestehende touristische Potenzial in der Urlaubsregion Ostseefjord Schlei
wird einzelhandelsseitig nicht in ausreichendem MaRe genutzt. Prospektiv
missten zielgruppenaddquate Angebote geschaffen werden. Die unzureichen-
de Anbindung an die Schlei sollte nach wie vor verbessert werden.
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8.1.4 Szenarien zu den Entwicklungsperspektiven der Innenstadt

Mit Blick auf die Innenstadt ist festzustellen, dass in den letzten Jahren durch
die Aufgabe von Hertie und Marktkauf/Aldi bei zeitgleicher Ansiedlung von Le-
bensmittelmadrkten in sonstigen Lagen die tradierten Einzelhandelslagen in
Schleswig verkaufsflachenseitig an Gewicht in der Schleswiger Einzelhandels-
landschaft verloren haben.

Vor diesem Hintergrund wurden von Dr. Lademann & Partner mogliche Szenarien
erarbeitet und im Rahmen einer Zwischenprdsentation vorgestellt. Fiir die fol-
genden Szenarien wurden Chancen und Risiken bewertet sowie sinnvolle und
erforderliche HandlungsmalRnahmen beziiglich der zukiinftigen Profilierung der
Schleswiger Innenstadt erarbeitet.

Szenario I - Ausweitung der Schleswiger Innenstadt

Die zergliederte Innenstadt

E Potenzialanalyse des Einzelhandels im Mittelzentrum Schleswig

Strategien und MaflRnahmen fur die Starkung der pragenden
Standortbereiche in Schleswig
Innenstadt

Szenario | - Ausweitung der Schleswiger Innenstadt
Die zergliederte Innenstadt

B Auslaufender, gering konzentrierter {3
(Einzelhandels-)Besatz

m Verkehrsglnstige Potenzialflachen
vorhanden

B Zersplitterung vs. Ziel urbaner,
kompakter Versorgungslagen

B gesteuerte/ungeordnete
Innenstadtentwicklung

. . .
B negative Effekte auf die Ausdehnung F it
und Kontinuitat
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Abbildung 27: Szenario I - Die zergliederte Innenstadt
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Der zentrale Versorgungsbereich (Kernbereich) wird insbesondere in den angren-
zenden Bereichen durch einen auslaufenden, gering konzentrierten Einzelhan-
delshesatz geprigt. Uberdies haben sich in den Randlagen Einzelhandelshetriebe
und handelsaffine Nutzungen angesiedelt.

Die angrenzenden Standortbereiche entsprechen zum Teil den Standortanforde-
rungen des groflachigen Einzelhandels. Die direkt an der KdnigstraRe gelege-
nen Potenzialflachen sind zudem gut erreichbar. Einerseits konnte die Verkaufs-
flachenausstattung der erweiterten Innenstadt durch groRerflachige Filialisten
ausgebaut werden. Allerdings ist u.E. eine raumliche Ausdehnung der abgegrenz-
ten Innenstadt von Schleswig nicht zu empfehlen: Durch den innenstadtnahen
Ausbau autokundenorientierter Lagen wird der Anteil an Streulagen weiter er-
hoht. Die Zersplitterung der Einzelhandelslandschaft steht dem Ziel der Realisie-
rung kompakter Versorgungslagen entgegen. Die erweiterte Innenstadtabgren-
zung hat den Charakter einer ungeordneten Innenstadtentwicklung mit negati-
ven Effekten auf die Ausdehnung und Kontinuitdt der derzeit pragenden Einzel-
handelslage Stadtweg einschliel3lich Durchgang zum Schlei-Center.

Vielmehr bedarf es einer klaren Fixierung der raumlichen Ausdehnung der Innen-
stadt, sodass eine Fokussierung mit dem Ziel der rdumlichen Pragnanz der Ein-
zelhandelslage erfolgen kann. Hierfiir ist fiir die straRenbegleitenden Lagen au-
Rerhalb der Zentrenabgrenzung ein Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben -
moglichst auch unterhalb der Schwelle der GroRflachigkeit - zu empfehlen. Bei
Ansiedlungen an diesen Standorten besteht die Gefahr einer unerwiinschten
Ausweitung und der Veranderungen des Standortgefiiges innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs. Die bestehenden Leerstinde in den Randlagen der Innen-
stadt sind zudem Anhaltspunkt dafiir, dass die Lagen und Flachen nur einge-
schrankt marktfahig sind. M.a.W.: Die Anbindung des Bereichs Gallberg erscheint
auBerst schwierig, sofern es nicht gelingt, dazwischen gelegene Flachen mit
mittelgrolRen Betrieben zu bespielen.
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Szenario II - Innenstadtstarkung

Der starke Kern
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Abbildung 28: Szenario II - Der starke Kern

Eine Weiterentwicklung der iibergeordneten Strategieoption ,Verharren® stellt die
ausschlieliche Konzentration auf die Innenstadt dar, d.h. die Weiterentwick-
lung der Innenstadt zu einer regionalbedeutsamen Stdrke (Ziel: tberdurch-
schnittlicher Innenstadtverkaufsflachenanteil > 35 %).

Um sich als wichtigster und sogstarker Einzelhandelsstandort positionieren zu
konnen, ist der Ausbau groRerflachiger Einzelhandelsformate (Geschaftshauser
insh. mit Bekleidungsanbietern) unabdingbar. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass
ein bzw. mehrere Grundstiicke zu aktivieren wadren, an denen moglichst hohe
Synergien (optimale Verzahnung) zum ubrigen Innenstadt-Einzelhandel herge-
stellt werden konnen. Dies setzt die Bereitschaft der Eigentiimer - auch vor dem
Hintergrund des individuellen finanziellen Spielraums - voraus. Durch bauliche
MaRnahmen (Vertiefung der Ladenlokale, Fldchenzusammenlegung) konnten
zeitgemaRe Flachen geschaffen werden. Allerdings ist auch zu konstatieren, dass
erfahrungsgemaR die Umsetzung dieser wiinschenswerten Malinahmen oftmals
nicht maglich ist.
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Neben den vorhandenen Nachverdichtungspotenzialen im Bestand wurden fol-
gende Potenzialflachen auf ihre Eignung analysiert:

Innenstadt

Periodischer Bedarf
% = | | Zentrenrel. Bedarf
Nicht-zentrenrel. Bedarf
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Abbildung 29: Einzelhandelsstandort Innenstadt - Potenzialflachen

Potenzialfliche 1: Stadtweg 64-68 (ehem. Hertie/Karstadt)

Innerhalb der Hauptlage der Innenstadt ist eine Potenzialflaiche mit etwa
8.000 gm Grundflache vorzufinden (Hertie/Karstadt-Leerstand), die fiir die An-
siedlung eines Geschaftshauses mit Magnetbetrieben uneingeschrankt in Frage
kommt. Aufgrund ihrer Lage am westlichen Ende der FuRgdngerzone ware die
Entwicklung dieses als Einzelhandelsstandort vorgepragten Areals vorrangig an-
zustoRen. Eine Projektentwicklung sollte als westlicher Pol der Einkaufsinnen-
stadt entwickelt werden. Dieser wiirde im Zusammenspiel mit dem ostlichen Pol
(C&A/ID Sievers) und siidlichen Pol (Schlei-Center) die Frequenzen gegenseitig
zuspielen.

Da allerdings der Eigentiimer nicht von seinen iiberhohten Forderungen Abstand
nimmt, ist eine Entwicklung wirtschaftlich nicht darstellbar und damit nicht um-
setzbar. Sofern der Einsatz von Rechtsinstrumenten fiir den Umgang mit ver-
wahrlosten Immobilien nicht erfolgreich darstellbar ist, sollte nunmehr hinsicht-
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lich der Weiterentwicklung auf alternative Potenzialflachen zuriickgegriffen wer-
den.

Potenzialfliche 2: Parkhaus am ZOB (Parkhausquartier)

Das rund 30 Jahre alte Parkhaus am Schwarzen Weg weist erhebliche bauliche
Mangel auf. Der Bereich ZOB steht zurzeit allerdings im Abseits der Hauptlage,
ist jedoch im Bewusstsein der Besucher der Schleswiger Innenstadt als zentrale
Stellplatzanlage verankert.

Unseres Erachtens kommt der Standortbereich Parkhaus am ZOB (ca. 9.000 gm
Grundflache) weiterhin als bedeutende, da innenstadtnahe Stellplatzanlage in
Frage. Eine uneingeschrankte Einzelhandelsnutzung kann nicht befiirwortet wer-
den. Vielmehr bedarf es der differenzierten Betrachtung der Umstande:

Hinsichtlich einer Belegung ware v.a. darauf zu achten, dass der Haupteingang
zum Capitolplatz bzw. zum Durchgang zum Stadtweg und zum Busbhahnhof aus-
gerichtet ist und damit vorhandene Wegebeziehungen aufgreift.

Hinsichtlich des Sortiments- und Flachenlayouts ist der Standort fiir die Ansied-
lung eines grof¥flichigen Lebensmittelmarkts, Drogerie- bzw. Mode-/Sport-
kaufhauses pradestiniert. Verlagerungen von Angeboten aus der Innenstadt sind
zu vermeiden (Ausnahme: Edeka/Netto-Markt). Es darf zudem kein identisches
Angebot zum Bestand entstehen, sondern Ziel einer Entwicklung ist es, vielmehr
das Angebot zu erganzen und zu stdrken. Wir empfehlen, die hinzutretende Ver-
kaufsflache auf 4.000 gm bis 5.000 gm zu begrenzen, die etwa drei grof3flachige
Nutzungen umfasst.

In der Innenstadt befinden sich somit zwei grof3ziigige, untergenutzte Grundstii-
cke, die fiir grol¥flachige Handelsnutzungen pradestiniert sind. Aufgrund der seit
vielen Jahren fehlenden Verwertbarkeit des Standorts Hertie ist die Entwicklung
des Parkhausquartiers prospektiv vorrangig fiir eine Impulsgebende Einzelhan-
delsentwicklung und der Errichtung eines modernen Parkhauses geeignet. Eine
Entwicklung mit groRRerflachigen Nutzungen (mittlere Ladenlokalgréfie > 600 gm
VKF) sollte allerdings nur verfolgt werden, wenn aus verkehrstechnischen und
stadtebaulich-funktionalen Gesichtspunkten eine Anbindung an die Frequenzen
der FuRgangerzone maoglich ist. Es ist ein liberzeugendes Nutzungskonzept erfor-
derlich, das im Einklang mit dem Einzelhandel am Stadtweg und dem Schlei-
Center neue Impulse auf die Innenstadt insgesamt generiert.
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Sonstige Potenzialflichen

Die Innenstadt weist im Ostlichen Bereich am Kornmarkt und am Gallberg u.a.
zwei strukturpragende leerstehende Handelsimmobilien auf, die einen Gegenpol
zum Kernbereich bilden. Eine Vitalisierung als Haupteinkaufsstralde ist u.E. fiir
den 0Ostlichen Bereich der Innenstadt nicht mehr zu erreichen, sondern wiirde
die Entwicklung des Kernbereichs konterkarieren. Eine Umnutzung der Bereiche
fiir zentrenerganzende Nutzungen einschlieRlich Gastronomie wdre eine geeigne-
te Alternative (Clusterbildung).

Die raumlich konzentrierte Einzelhandelsentwicklung allein auf die Innenstadt
(vitaler Kernbereich) setzt eine konsequente, einseitige Anwendung des pla-
nungsrechtlichen Steuerungsinstrumentariums voraus. Diese restriktive Planung
und Steuerung des Einzelhandels bietet zwar eine hohe Planungssicherheit, al-
lerdings besteht die Gefahr, dass sich einige der o.g. Flachen nicht aktivieren
lassen und wiinschenswerte Ansiedlungsbegehren in Schleswig nicht Ful® fassen
konnten. Die Zuriickstellung von Vorhaben und den resultierenden eingeschrank-
ten Entwicklungschancen fiir den bestehenden Handel aulRerhalb des Kernbe-
reichs der Innenstadt kdnnte im worst case zu Kunden- und Besucherriickgdangen
und somit insgesamt zu Kaufkraftverlusten fiihren. Es bedarf vielmehr einer aus-
gewogenen Entwicklungsstrategie mehrerer komplementar wirkender Standortla-
gen.

Szenario III - Qualifizierung der Schleswiger Innenstadt
Die multifunktionale, lebendige Innenstadt

Mit Blick auf das Jahr 2025 ist davon auszugehen, dass der Verdrangungswett-
bewerb auf den (inhabergefiihrten) Einzelhandel nicht nur in Schleswig, sondern
deutschlandweit zunehmen wird. Es ist sowohl fiir Warenhduser sowie fiir sonsti-
ge weniger flexible Geschdftsmodelle eine voranschreitende Erosion zu erwarten.
Neben dem Strukturwandel im (Textil-)Einzelhandel (Vertikalisierung und Mar-
kenstores) ist allerdings auch auf die steigende Bedeutung des Online-Handels
(v.a. fiir Biicher und elektronische Medien), auf die Verkniipfung der Kandle so-
wie auf das Problem der Altersnachfolge hinzuweisen. Gerade die kleineren und
mittleren Mittelstadte werden die Verlierer dieser Entwicklung sein. Wichtig ist
es daher neben der Handelsfunktion die Vielfalt an Nutzungen in der Innenstadt
zu konzentrieren.
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E Potenzialanalyse des Einzelhandels im Mittelzentrum Schleswig

Strategien und MafRnahmen fur die Starkung der pragenden
Standortbereiche in Schleswig
Innenstadt
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Abbildung 30: Szenario III - Die multifunktionale, lebendige Innenstadt

Wegbrechende Einzelhandelsnutzungen, die aufgrund des Betriebsformenwandels
(wie mehrgeschossige Mobelgeschafte und Ladenlokale <20 bis < 40 gm in den
Randlagen) nur schwer nachvermietbar sind, sollten durch alternative Nutzungs-
konzepte belegt werden. Es gilt daher, moglichst friihzeitig die Zukunftsfahigkeit
und Attraktivitdt der Innenstadt als Standort fiir Gewerbe, Wohnen, Einkaufen
und Freizeit nachhaltig zu sichern und zu stdrken. Diese Profilierung wird sich
iiberdies positiv auf die Attraktivitadt i.S. der Aufenthaltsqualitdt (Verkehrsberu-
higung, Bespielung von Pldtzen) und Multifunktionalitdt auswirken.
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8.1.5 Ergebnis fiir den Standort Schleswiger Innenstadt

Als iibergeordnete Strategie zur Weiterentwicklung der Schleswiger Innenstadt
sollen als Ergebnis die Szenarien II (Innenstadtstadtstarkung durch konzentrier-
ten Ausbau des Einzelhandelsangebots) und III (Multifunktionalitdt) weiterver-
folgt werden.

Fiir die Schleswiger Innenstadt bedeutet dies, dass:

die Innenstadt aus dem Kern heraus weiterentwickelt werden muss und daher
vorrangig zu priifen ist, wie die riickwartigen Bereiche des Stadtwegs fiir Ein-
zelhandelsnutzungen aktiviert werden konnen (konzentrierte Ansprache der
Immobilieneigentiimer).

derzeit mit Ausnahme von ID Sievers und C&A sowie dem Schlei-Center grol3-
flachige Betriebe (=800 gm Verkaufsflache) in der bisherigen Struktur der In-
nenstadt nicht unterzubringen sind und daher Potenzialflachen in der Innen-
stadt geschaffen werden miissen.

die Innenstadt (als Ganzes) kiinftig aus drei Bereichen bestehen soll: Die
FuRgangerzone (Stadtweg), das riickwartige Schlei-Center und ein so genann-
ter Innenstadt-Erganzungsbereich (Nebenlage).

der Standort Hertie/Karstadt zu addquaten Konditionen nicht mehr zu entwi-
ckeln ist.

der Innenstadt-Erganzungsbereich (Potenzialflache ZOB, sog. Parkhausquar-
tier) mit mittelfristiger Perspektive dann sinnvoll entwickelt werden kann,
wenn die stddtebauliche und funktionale Anbindung gewahrleistet ist.

am konsumigen, mittelpreisigen Profil der Innenstadt festgehalten werden
soll, um die Kunden aus dem Marktgebiet (Schleswig und Umland) adaquat
anzusprechen.
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kurz- bis mittelfristig insgesamt bis zu 5.000 gm Verkaufsflache neu in der
Innenstadt realisiert werden sollen.

Grundsatzlich sind fiir die Entwicklung des Parkhausquartiers alle Sortimente
zuldssig. Aus Griinden der Nachvermietbarkeit sollten hinsichtlich einer stad-
tebaulich sinnvollen Verkaufsflachen- und Sortimentsstruktur nicht zu enge
Grenzen gesetzt werden.

Folgende Sortimentsbereiche sind zu empfehlen:

Periodischer Bedarf: Lebensmittelmarkt 1.200 gm - 2.000 gm VKF (ggf.
Verlagerung von Edeka + 400 gm)

Mode: 1.500 gm - 2.700 gm VKF
Sport/Spielwaren/Sonstige Sortimente: 500 gm - 2.000 gm VKF

Eine Ausschopfung nur durch nahversorgungrelevante Angebote ist allerdings
nicht zu empfehlen. Vielmehr soll der Lebensmittelmarkt als Frequenzbringer
fiir Neuansiedlungen mit zentrenrelevanten, filialisierten Angeboten fungie-
ren. Die Neuansiedlungsquote sollte gemessen an der Verkaufsflache oberhalb
von 50 % liegen, um keine Leerstandsproblematik am Altstandort auszuldsen.
Bei Verlagerungen aus dem Kernbereich der Innenstadt ware eine gleichwer-
tige Nachnutzung des Altstandorts sicherzustellen. Da die bestehenden und
ggf. geplanten Angebote in den Sortimenten Elektro und Biicher erheblichen
Umsatzabfliissen in den Onlinehandel ausgesetzt sind, kann fiir diese Sorti-
mente jeweils nicht mehr als 500 gm VKF als zukunftsfahig und sinnvoll er-
achtet werden.

Insbesondere die stadtebauliche Vertraglichkeit eines méglichen Einzelhan-
delsvorhabens ware noch nachzuweisen. Die Angebote im Kernbereich des
zentralen Versorgungsbereichs diirfen nicht wesentlich tangiert werden.
Vielmehr soll das Vorhaben stddtebaulich in die tradierte Einkaufslage inte-
griert werden. Eine spiirbare Beeintrachtigung der bereits in ihrer Einzelhan-
delsfunktion abgangigen Randlagen des zentralen Versorgungsbereichs waren
demgegeniiber stadtebaulich vertretbar, da das Entwicklungsziel dort nicht
mehr im Bereich zentrentypischer Angebote liegt.
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8.2 Erganzungsstandort Lattenkamp

8.2.1 Beschreibung der Ausgangslage

Das Gewerbegebiet am Lattenkamp befindet sich im Nordwesten der Schleswiger
Kernstadt und wird von der Flensburger StraRe (K 1) durchzogen, von der die
Zufahrtstral3en Flensburger StralRe und Lattenkamp abzweigen.

Die Flensburger StraRe (K 1/K 44) fiihrt direkt nordlich der Fachmarktagglomera-
tion zur B 201. Von diesen bestehen Anbindung an die Schleswiger Innenstadt
und das Marktgebiet des Schleswiger Einzelhandels (v.a. siidlicher Kreis Schles-
wig-Flensburg). Uberdies besteht {iber die iiberdrtlichen Buslinien 1515 und
1516 (Haltestelle Real) Anbindung an den OPNV.

Lattenkamp ) N
} \:
4 -
= (8201
CED)
. o S . Rerwinke)
\ \ (8 201) ,,.-’ _ Fressnapf
(8 200) \\ TNt ‘-\
- I~ o i
(o 201) d /., = Dénisches Betten'l:ger “
| i Teppich Hof
\ X P G S
7 Vo = Teppich Hof N
Z - B M o,
5 Tejo's SB agerverkauf % N *
- g TeppichHol a8 ., >
g % O} ., &
> ~ Vol " ", e
o = Schieswig " N
4 . .
™ Z Trofa il '\
A M"“:’, /] Aldi -,
b >
/
V5 g
&M'RVS, 4
Vs y
NN 7
¥ 11 Zoo Petersen v/
4 V ¢,
/, < " o
48 S| nT}%‘ '
S NN port Tiedje,
........................................ i 9,
......... L : %
S g
i 2, ,[
Branche
Periodischer Bedarf
| Zentrenrel. Bedarf
Nicht-zentrenrel. Bedarf
L Leerstand
N\ N\ Potenzialflache
T Erganzungsstandort
Dr. Lademann & Partner [ K
k) ! 0,05 9.1 02 e 4T © OpenStreetMap (and) contributors; CC-BY-SA

Abbildung 31: Erganzungsstandort FMA Lattenkamp
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Als wesentliche Magnetbetriebe sind innerhalb der sehr kompakten Fachmarkt-
agglomeration folgende Schwerpunkte ausgebildet: Das real-SB-Warenhaus, die
Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl sowie ein dm-Drogeriemarkt stellen ein
umfassendes Angebot an nahversorgungsrelevanten Angeboten. Flachenextensi-
ve Angebote entfallen v.a. auf den Bereich Wohneinrichtung/Heimtextilien so-
wie Zoofachmarkte. Dariiber hinaus sind untergeordnet zentrenrelevante Angebo-
te vorhanden.

ErwartungsgemaR fallt die Aufenthaltsqualitdt in der autokundenorientierten
Lage gering aus. Zwar verfiigt das real-SB-Warenhaus iiber eine Mall mit ver-
schiedenen Konzessiondren (v.a. Gastronomie), allerdings ist zu konstatieren,
dass die Immobilie aufgrund des Alters nicht nachhaltig in ihrem Bestand gesi-
chert ist.

In der Fachmarktagglomeration sind keine Leerstande vorzufinden. Allerdings
liegen untergenutzte Areale vor, die fiir Handelsnutzungen in Frage kommen. Fiir
den Standort Real, dessen Nutzung sich auf zwei Gebdaude und eine groRziigig
dimensionierte Stellplatzanlage aufteilt, liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan
aus dem Jahr 1974 vor. Dieser enthdlt fiir das Areal eine Ausweisung als ,SO
Einkaufszentrum”. Der B-Plan sieht keine sortiments- und betriebstypenspezifi-
schen Verkaufsflachenfestsetzungen vor. Damit ist es ohne baurechtliche Ge-
nehmigungsverfahren moglich, die einzelhandelsseitige Nutzerstruktur im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans zu verandern.

8.2.2 Angebotssituation in der Fachmarktagglomeration Latten-
kamp

Die Gesamtverkaufsfliche (ohne Leerstande) des Gewerbegebiets am Lattenkamp
belduft sich auf

rd. 28.400 gm,

die sich auf insgesamt 28 Betriebe verteilt. Die durchschnittliche Ladengrofie
von 930 gm deutet auf einen dulerst groRteiligen Einzelhandelshesatz hin.

Leerstainde waren zum Begehungszeitpunkt nicht vorhanden. Allerdings sind
mindergenutzte Grundstiicke und in den Randlagen auch sonstige gewerbliche
Nutzungen vorzufinden.

Der Verkaufsflachenschwerpunkt der Fachmarktagglomeration Lattenkamp ent-
fallt auf den nicht-zentrenrelevanten Bedarf. Die Sortimentsstruktur des Einzel-
handelsbesatzes wird im Wesentlichen funktionsgerecht durch das Segment Bau-
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und Gartenbedarf, Zoobedarf und Mdbel/Heimtextilien geprdgt. Dariiber hinaus
spielen vor allem die Angebote des periodischen Bedarfs eine tragende Rolle.

m Potenzialanalyse des Einzelhandels im Mittelzentrum Schleswig

Sortimentsstruktur des Einzelhandels FMA Lattenkamp
(2015: rd. 26.000 gm VKF)
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Abbildung 32: Sortimentsstruktur des Einzelhandels in der FMA Lattenkamp

Die Umsatzleistung des Einzelhandels am Standort FMA Lattenkamp lag in 2014
bei

rd. 66 Mio. € Umsatz (brutto).

Dies entspricht einer durchschnittlichen Flachenproduktivitdt von rd. 2.500 € je
gm Verkaufsfliche. Diese fallt durch die {iberwiegend flachenextensiven Han-
delsnutzungen vergleichsweise niedrig aus.

Das Angebotsprofil des Lattenkamps (zzt. rd. 26.000 gm VKF) ist durch seinen
Schwerpunkt im stdrker preisorientierten Angebotsniveau gekennzeichnet. Die
Fachmadrkte sind iiberwiegend filialisiert. Offensichtliche Defizite (Modernisie-
rungsbedarf) sind bei dem Standort real-SB-Warenhaus zu konstatieren.
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8.2.3 SWOT-Analyse zum Einzelhandelsstandort Lattenkamp

Die wesentlichen Stdrken des Erganzungsstandorts Lattenkamp stellen sich zu-
sammenfassend wie folgt dar:

Verkaufsflachenseitig stellt das Gewerbegebiet am Lattenkamp die starkste
Einzelhandelslage im Schleswiger Stadtgebiet dar. Damit kommt dem Stand-
ort eine zentralitatstragende Funktion fiir Schleswig und fiir das Marktgebiet
des Schleswiger Einzelhandels zu. Das Real SB-Warenhaus fungiert dabei als
regional bedeutsames Alleinstellungsmerkmal.

Pragende Sortimente sind der Lebensmitteleinzelhandel sowie die flachenex-
tensiven Sortimente Mdobel/Heimtextilien und der Zoobedarf.

Durch den hohen Filialisierungsgrad in Verbindung mit der zum Teil sehr brei-
ten (z.B. Lebensmittel) bzw. tiefen (z.B. Sport Tiedje) Angebotsspezialisie-
rung der Fachmarkte weist die Standortlage zugkraftige Anbieter auf.

Das verkehrs- und autokundenorientierte Profil der Fachmarktagglomeration
besitzt gegeniiber der Innenstadt ein komplementares, da funktionsteiliges
Profil. Aufgrund der Lage an der B 201 spricht der Erganzungsstandort v.a.
die Personen aus dem Marktgebiet des Schleswiger Einzelhandels an.

Die auffalligsten Schwachen des Erganzungsstandorts Lattenkamp lassen sich wie
folgt charakterisieren:

Das Branchen- und Flachenlayout des real-SB-Warenhauses sowie der Zustand
der Immobilie sind in die Jahre gekommen. Die zuletzt erfolgte Wetthe-
werbsverscharfung durch die Ansiedlung eines Sky wund Familia-
Verbrauchermarkts hat in Bezug auf die Schleswiger Bevdlkerung zu einem
Umsatzriickgang gefiihrt. Ohne GegenmaRnahmen droht es, dass Mindernut-
zungen sowie eine Abnahme der Frequenzen und Umsatze einsetzen.

Der Standortbereich Fressnapf/Danisches Bettenlager/Kik wirkt ungeordnet
und dadurch wenig attraktiv. Eine Neuordnung der bestehenden Nutzungen
ware forderlich, um fiir den Kunden des Lattenkamps als eine Einheit erlebbar
zu sein.

Randlage in der Schleswiger Kernstadt, allerdings mit direkter OPNV-
Anbindung.
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8.2.4 Szenarien zu den Entwicklungsperspektiven des Lattenkamps

Mit Blick auf die FMA Lattenkamp ist festzustellen, dass diese trotz des Alters
des SB-Warenhauses weiterhin eine Ausstrahlungskraft auf das Schleswiger Um-
land austibt.

Vor diesem Hintergrund wurden von Dr. Lademann & Partner mogliche Szenarien
erarbeitet und im Rahmen einer Zwischenprdsentation vorgestellt. Fiir die fol-
genden Szenarien wurden Chancen und Risiken bewertet sowie sinnvolle und
erforderliche HandlungsmalRnahmen beziiglich der zukiinftigen Profilierung des
Erganzungsstandorts erarbeitet.

Szenario I - Deckelung/Riickbau der Angebote
Der limitierte Fachmarktstandort

Die Konsequenz der iibergeordneten Strategieoption ,Verharren’ stellt die Decke-
lung des aktuellen Status quo dar. Durch planungsrechtliche MaRnahmen (Ein-
zelhandelsausschluss, Begrenzung der zuldssigen Haupt- und Randsortimente)
konnte der Standort allmahlich bei den innenstadttypischen Sortimenten zu-
rlickgefahren werden.

Fiir die Fachmarktagglomeration waren die Folge dieses Szenarios Betriebsaufga-
ben und eine Abnahme der Einkaufsqualitdt bis hin zum Funktionsverlust durch
Aufgabe des Real-SB-Warenhauses. Das vorhandene, flexible Baurecht wdre in
diesem Szenario nicht durchzusetzen, sodass in der funktionalen Lage ein Ab-
wartstrend einsetzte. Die Immobilie wiirde allmahlich leergezogen. Hier besteht
die Gefahr, dass durch den mittelfristigen Niedergang des flachengrofiten Anbie-
ters auch die angrenzenden Bereiche wesentliche Frequenzverluste erleiden.
Durch Aufgabe/Wegzug einzelner Betriebe sowie fehlender Potenzialflachen mit
Baurecht fiir Einzelhandelsnutzungen kame es zu einer raumlichen Unausgewo-
genheit. Ein komplementdres Zusammenwirken der Teilbereiche beiderseits der
Flensburger StralRe ware nicht moglich. Vielmehr ibernehmen in diesem Szenario
vermehrt stadtbildpragende Flachenleerstande die Pragung des Standortumfelds.
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E Potenzialanalyse des Einzelhandels im Mittelzentrum Schleswig

Strategien und MafRnahmen fur die Starkung der pradgenden
Standortbereiche in Schleswig
FMA Lattenkamp
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Abbildung 33: Szenario I - Der limitierte Fachmarktstandort

Szenario II - Ungesteuerter Ausbau der Angebote
Der kannibalisierende Fachmarktstandort

Eine Variante zur Zentralitatserhohung konnte der Ausbau der Verkaufsflachen-
starke des Erganzungsstandorts Lattenkamp darstellen. Neben den o.g. Potenzia-
len (vorhandenes Baurecht am Standort Real-SB-Warenhaus) boten sich zudem
mehrere Potenzialflachen an, die fiir Handelsnutzungen umgewidmet werden
konnten.

Allerdings besteht die Gefahr, dass ein Teil der bestehenden Betriebe vom inner-
halb der Erganzungsstandorte an einem anderen Standort neu aufgestellt werden
wiirde. Ein maRloser Flachenzuwachs wiirde die sonstigen Einzelhandelslagen in
Schleswig in ihrer Existenz gefihrden. Uberdies wiirde sich eine Vollvermietung
der Standortlage als schwierig darstellen (,willige” Handelsunternehmen waren
bereits gebunden), sodass einige der Flachen nicht vermietbar sein wiirden. Das
Szenario hielRe somit, dass durch die Kopie der bestehenden Angebote und Be-
triebstypen ein Windhundrennen einsetzen wiirde. Dieses hatte auch Konsequen-
zen flr die verbrauchernahe Versorgung (z.B. ausgewogene Grundversorgung im
Stadtgebiet).
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E Potenzialanalyse des Einzelhandels im Mittelzentrum Schleswig

Strategien und MafRnahmen fur die Starkung der pradgenden
Standortbereiche in Schleswig
FMA Lattenkamp

Szenario Il — Ungesteuerter Ausbau der Angebote
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Abbildung 34: Szenario II - Der kannibalisierende Fachmarktstandort

Szenario III - Profilierung der Fachmarktlage
Der arbeitsteilige Fachmarktstandort

Mit Blick auf das Prognosejahr 2025 ist eine starkere Profilierung der Handels-
standorte von Schleswig im Wettbewerbsumfeld der Nachbarstadte und Oberzen-
tren erforderlich. Dies impliziert zugleich, dass der Bereich SB-Warenhaus Real
einschliellich der angrenzenden handelsseitig vorgepragten Bereiche einer Op-
timierung durch Feinjustierung der Erganzungsfunktion bedarf. Dabei sind einer-
seits Tragfahigkeitsaspekte und andererseits Sortiments- und Betriebstypendefi-
zite zu beachten. Nur so ist ein Zentralitatsschub im Einklang mit den anderen
Einzelhandelsstandorten zu erwarten. Dies impliziert zugleich, dass unter den
Akteuren (Eigentiimern, Handelsunternehmen etc.) eine abgestimmte Entwick-
lung und Positionierung erfolgt. Eine gegenseitige Kannibalisierung (durch je-
weils eigene Vorstellungen zum hdéchstmoglichen Ertrag) wdre bei diesem Szena-
rio ausgeschlossen.
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E Potenzialanalyse des Einzelhandels im Mittelzentrum Schleswig

Strategien und MafRnahmen fur die Starkung der pradgenden
Standortbereiche in Schleswig
FMA Lattenkamp

Szenario Il = Profilierung der Fachmarktlage

Der arbeitsteilige Fachmarktstandort: Zentralitatsbildung

B Angebot gezielt stabilisieren
und unter
Tragféhigkeitsaspekten starken

m Profilierung durch
Revitalisierung/Optimierung des
Bestands/Neuordnung

H gezielte
Verlagerung/Neuansiedlung im
fachmarktorientierten Bereich
(VKF > 400 gm VKF)

B Abbau von Sortiments- und
Betriebstypendefiziten
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Abbildung 35: Szenario III - Der arbeitsteilige Fachmarktstandort

Damit kommen fiir den zentralitdtsbildenden Erganzungsstandort Nutzungen in
Frage, die aufgrund der bestehenden Strukturen in der Innenstadt in der Ge-
samtheit nicht integrierbar sind. Mit der Potenzialflache Real (ca. 24.000 gm)
liegt ausreichend Spielraum vor, um in Funktionsergdanzung zur Innenstadt die
verbleibenden Potenziale zu erschlieRen. Fiir den Standortbereich Real-SB-
Warenhaus bedeutet dies beispielsweise:

m Revitalisierung der Handelsimmobilie
m durch Modernisierung
= durch Restrukturierung des Flichenkonzepts: Redimensionierung™ real

m durch Neuordnung des Konzessionarsbereichs sowie sonstiger Nutzungen
(Zoofachmarkt)

# Zunehmend ist zu verzeichnen, dass SB-Warenhiuser verkleinert und durch weitere nahversor-
gungsrelevante Fachmarkte (Drogeriefachmarkt, Lebensmitteldiscounter) arrondiert werden.
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durch Optimierung des Mieterkonzepts aus dem nahversorgungsrelevanten
Bedarfsbereich (hoher Verbundfaktor): Arrondierung durch Gesundheits-
und Pflegeartikel (Drogeriefachmarkt)

Erweiterung durch Neuansiedlung fachmarktorientierter Betriebe (Erhohung
der Kopplungseffekte)

Periodischer Bedarf: max. 2.500 gqm VKF, z.B. Lebensmitteldiscounter oder
Biomarkt, Drogeriefachmarkt

Bekleidungs-/Schuhfachmarkt: ca. 1.000 - 2.000 gm VKF
Sportfachmarkt: ca. 1.000 gm VKF
Sonstige Sortimente: max. 2.000 gm VKF, z.B. Sonderpostenmarkt

Mdbel, Heimtextilien, Bau- und Gartenbedarf: unbegrenzt maoglich

Es bedarf einer konsequenten Umsetzung der Empfehlungen aus dem Einzelhan-
delskonzept/der Potenzialanalyse, inshesondere hinsichtlich der stadtebaulich-
funktionalen Konzentration des mittelzentralen Verkaufsflachenpotenzials auf
die Zentren und die Erganzungsstandorte. Fiir die Weiterentwicklung des Ergan-
zungsstandorts Lattenkamp heiRt dies:

Schaffung eines Alleinstellungsmerkmals i.S. der Scharfung eines funktiona-
len, autokundenorientierten Profils. Eine Kopie von stadtischen Zentren oder
Einkaufszentren, wie sie in Schleswig und anderen Mittel- und Oberzentren
vorzufinden sind, ist auszuschlieRRen. Es sollte daher erklartes Entwicklungs-
ziel sein, an dem Erganzungsstandort ein komplementares Profil zu den stad-
tischen Zentren zu verfolgen.

Vielmehr gilt es, auf der Potenzialfliche eine Agglomeration mit attraktiven
Angebotskopplungen zu schaffen. Einerseits kdnnen verschiedene Versor-
gungseinkdufe an einem Ort getdtigt werden (Verbundeinkauf) und hierdurch
Zeit- und Wegeaufwand reduziert werden (bequemes und verldssliches Ein-
kaufen). Andererseits sind agglomerierte Standortlagen durch das Profil von
Kopplungseinkdaufen insgesamt leistungsfahiger und umsatzstarker aufge-
stellt. Sie erfiillen durch die starkeren Kaufkraftzufliisse zugleich mittelzent-
rale Funktion fiir die Stadt und das iibrige Marktgebiet des ortlichen Einzel-
handels.
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Um eine iiberproportionale Verlagerung von Betrieben aus den stadtischen Zen-
tren zu unterbinden, gilt es durch schriftliche Vereinbarungen/stadtebaulichen
Vertrag mit dem Investor Vorgaben (z.B. Neuansiedlungsquote VKF >50 %,
durchschnittliche Betriebsgrofen > 400 gqm) fiir neue Betreiber inshesondere
auch hinsichtlich gro3flachiger Fachmarktnutzungen zu definieren.

Die Architektur, insbesondere der Fassaden und der Eingangsbereiche, ist an-
sprechend bis hochwertig zu gestalten. Dabei gilt es ein stddtebauliches Ge-
samtkonzept zu entwickeln, das iiber funktionale Aspekte hinausreicht und eine
angemessene, aber auch realisierbare Umsetzung gewahrleistet.

8.2.5 Ergebnis fiir den Standort Lattenkamp

Als {ibergeordnete Strategie zur Weiterentwicklung des Erganzungsstandorts Lat-
tenkamp soll das Szenario III (Der arbeitsteilige Fachmarktstandort) weiterver-
folgt werden.

Fiir das Gewerbegebiet am Lattenkamp bedeutet dies, dass:

das real-SB-Warenhaus aufgrund seiner zentralitdatsbildenden Funktion stabi-
lisiert und behutsam weiterentwickelt werden soll.

infolge des bestehenden Baurechts am Standort Real Spielrdume entstehen,
die zur Ansiedlung von Fachmarkten genutzt werden kdnnen; ein wesentli-
cher Verkaufsflaichenausbhau miisste gutachterlich gepriift werden.

die in Rede stehende Potenzialfliche mit groRflachigen Einzelhandelsnut-
zungen entwickelt werden kann, sofern sie nicht Angebote tradierter Zentren
,Jkopieren’ und spiirbare Probleme fiir die Innenstadt hervorrufen.

die Potenzialflache aufgrund der erheblichen Standortvorteile fiir Fachmark-
te, die noch nicht in Schleswig vertreten sind, nicht priorisiert mit einem SB-
Mobler belegt werden kann, zumal das Einwohnerpotenzial im Marktgebiet
begrenzt ist.

es hinsichtlich der kiinftig anzusiedelnden Sortimente im Bereich Lattenkamp
keine grundsatzlichen ,Denkverbote’ gibt, die sich aus der Riicksichtnahme
auf die Innenstadt ergeben wiirden. Vielmehr bedarf es einer differenzierten
Betrachtung des Vorhabenkonzepts, das in einer gesonderten Stellungnahme
auf die Kompatibilitat mit der Potenzialanalyse gepriift wird;
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die kiinftigen Entwicklungen im Bereich der FMA Lattenkamp die Weiterent-
wicklung der Innenstadt am Standort Parkhaus am ZOB nicht eriibrigen diir-
fen.

8.3  Sonstige pragende Standortlagen

Die sonstigen Standortlagen ordnen sich in die libergeordneten Strategie ,Stdr-
ken starken” an wie folgt ein:

Das Nahversorgungszentrum Friedrichsberg erfiillt mit einer aktiven Verkaufsfla-
che von rd. 6.800 gm eine umfassende Nahversorgungsfunktion fiir den Ortsteil
Friedrichsberg. Die Leerstandquote weist in der tradierten Hauptlage (Friedrich-
stral3e) allerdings erhebliche strukturelle Verwerfungen auf.

Magnetfunktion kommt den drei Lebensmittelmarkten und einem Drogeriefach-
markt zu. Prospektiv geht es fiir das Nahversorgungszentrum primdr darum, den
zugewiesenen Versorgungsauftrag zu sichern. Ein Abbau der kleinteiligen Leer-
stande sollte vorrangiges Ziel der Weiterentwicklung im Ortsteil sein.
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Abbildung 36: Nahversorgungszentrum Schleswig-Friedrichsberg
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Ein dezentrales Netz an Nahversorgern gewahrleistet die verbrauchernahe Ver-
sorgung. Diese sollte entsprechend der Nachfrage im Nahbereich gesichert und
falls betriebserforderlich arrondiert werden. Hierbei ist ein Mindesteinwohnerpo-
tenzial fuBlaufig nicht versorgter Einwohnern zu beachten.

Das Gewerbegebiet St. Jiirgen (rd. 14.800 gm gewichtete Verkaufsfldche) weist
derzeit liber gering verdichtete Bereiche auf. Es wird empfohlen, den Einzelhan-
del auf den bestehenden Handelsschwerpunkt (s.u.) zu konzentrieren, um noch
ausstrahlungsstarker fiir die Einwohner im Schleswiger Marktgebiet des Einzel-

handels zu sein.
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Abbildung 37: Ergdnzungsstandort FMA St. Jiirgen (Zielperspektive)

Fiir die Erganzungsstandorte Lattenkamp und St. Jiirgen insgesamt sind folgende
Entwicklungsmdglichkeiten aufzuzeigen:
Fiir einen SB-Mdbler mit 6.000 bis 8.000 gm VKF kann ein Einzugsgebiet ab-
gegrenzt werden, dass knapp unterhalb der Mindestanforderungen Lliegt
(<100.000 Einwohner im 20-Minutenradius).
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m Verlagerung und Neuaufstellung von flachenextensiven Angeboten aus dem
Schleswiger Stadtgebiet forcieren, die derzeit keinem der privilegierten
Standorte zuzuordnen sind (z.B. Hagebau-Markt)

m maRvolle Erweiterung der Bestandsbetriebe, sofern betriebserforderlich (z.B.
Toom Bau- und Gartenmarkt).
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8.4  Interkommunaler Standort Schleswig/Busdorf

8.4.1 Szenarien zu den Potenzialen des Standorts Bus-
dorf/Schleswig

Seit einigen Jahren liegt fiir die nicht mehr betriebsnotwendigen Flachen der
Carl Sohrn GmbH & Co. KG ein Ansiedlungsbegehren fiir nahversorgungs- bzw.
zentrenrelevanten Einzelhandel vor. Die Vorhabenrealisierung soll im Rahmen
einer gemeinsamen Entwicklung durch das Mittelzentrum Schleswig und der Ge-
meinde Busdorf erfolgen.

Zur gewissenhaften Abwagung der Chancen und Risiken eines moglichen Ansied-
lungsvorhabens sollen daher mdgliche Entwicklungsszenarien dieses interkom-
munal bedeutsamen Standorts dargestellt und hinsichtlich mdglicher Chancen
bzw. Risiken abgewogen werden.

Szenario I —Flachenzuwachs im Stadt-Umland-Raum

m Potenzialanalyse des Einzelhandels im Mittelzentrum Schleswig

Strategien und MaflRnahmen flr die Starkung der pragenden
Standortbereiche in Schleswig
Busdorf

Szenario | — Flachenzuwachs im Stadt-Umland-Raum

m Erstarken der Umlandorte durch
restriktive Planungspolitik von
Schleswig

m Erfolgreiche Verhinderung der
Belegung des interkommunalen
Standorts Schleswig/Busdorf

B Alternativplanungen der
Umlandorte treiben dezentralen
Flachenausbau und Ausweitung
von erganzenden Angeboten an

B Verzicht auf Kooperation
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Abbildung 38: Szenario I - Flachenzuwachs im Stadt-Umland-Raum
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In dem Szenario I wird davon ausgegangen, dass die Stadt Schleswig Einzelhan-
delsbegehren restriktiv behandelt, da quantitativ ausreichend Angebot vorhan-
den ist. Die Deckelung des aktuellen Status quo des Einzelhandelsbestands in der
Stadt Schleswig stellt die Konsequenz der {ibergeordneten Strategieoption ,Ver-
harren’ dar. Auf der einen Seite bedeutet dies, dass betriebserforderliche Um-
strukturierungen in die Jahre gekommener Handelsimmobilien nicht mdglich
waren. Dariiber hinaus ware die Entwicklung neuer Standorte grundsatzlich nicht
moglich.

Derzeit ist das Einzelhandelsangebot des Stadt-Umland-Raums Schleswig funkti-
onsgerecht sehr stark auf das Mittelzentrum Schleswig orientiert:

In Fahrdorf wurde das Angebot mit dem Neubau von Aldi und weiteren Fla-
chenumstrukturierungen (Edeka) auf ca. 2.500 gm ausgeweitet und {ber-
steigt damit die ortliche Nachfrage deutlich.

Dariiber hinaus verfiigen die Gemeinden Schuby und Busdorf iiber jeweils
einen strukturpragenden Nahversorger (jeweils ca. 800 gm). Das Angebot ist
weitestgehend funktionsgerecht verortet.

Die seitens der Stadt Schleswig abgewiesenen Anfragen von Lebensmittel- und
Drogeriemdrkten wiirden im Stadt-Umland-Raum (Zone 2) von Schleswig neu
gebunden. Diese von Schleswig-Friedrichsberg nachstgelegenen bestehenden
Wettbewerbsstandorte wiirden durch die Arrondierung mit weiteren Einzelhan-
delsangeboten und erganzenden Nutzungen (z.B. Kreditinstitut) weiter an At-
traktivitat gewinnen. Mit Folge, dass die bisher hohe Ausrichtung der Nachfrage
in diesem Raum weniger auf die Stadt Schleswig ausgerichtet sein wiirde, da
dezentral im Umlandraum attraktive Alternativangebote auch ohne Bauleitplan-
verfahren (da gemald § 34 BauGB zuldssig) angestrebt werden.

Mangels der Bereitschaft zur interkommunalen Kooperation zwischen Schleswig
und den Umlandorten, wiirde die Gemeinde Busdorf ohne den interkommunalen
Konsens grof3flachige Einzelhandelsnutzungen im Gemeindegebiet anstreben, die
durch das Betriebstypen- und Sortimentslayout im Wettbewerb zu den stadti-
schen Zentren von Schleswig stiinden. Auch die héherrangigen Zentren wie Tarp
und Kappeln wiirden aufgrund der restriktiven Planungspolitik in Schleswig an
Attraktivitdt gewinnen, da z.B. Einzelhandelsvorhaben von bis zu 5.000 gm bzw.
8.000 gm Verkaufsflache dort raumordnerisch zuldssig sind und damit den inter-
kommunalen Wettbewerb anheizen.

Das Ziel des Mittelzentrums Schleswig mehr Nachfrage aus dem Stadt-Umland-
Raum abzuschopfen, ware v.a. im nahversorgungsrelevanten Bedarf nicht mehr
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zu erfiillen, da in Folge der Erstarkung der Umlandorte dezentral iiberproportio-
nal Nachfrage gebunden wird.

Fiir den Einzelhandelsstandort Schleswig wdre die Folge dieses Szenarios eine
Verstetigung der Abnahme der Einkaufsqualitdt bis hin zum Niveauverlust des
Nahversorgungszentrums Friedrichsberg. Das Nahversorgungszentrum ware in
diesem Szenario nicht in der Lage, auf Augenhdhe mit den Wettbewerbsstandor-
ten der Region zu sein:

Busdorf: Ansiedlungsbegehren des groRflachigen Einzelhandels im periodi-
schen und zentrenrelevanten Bedarf (Lebensmitteldiscounter, Drogeriemarkt,
Bekleidungsfachmarkt [z.B. Holtex]);

Fahrdorf: Erweiterung des Edeka-Markts auf 1.200 gm VKF, weitere Arrondie-
rungsabsichten des Einzelhandels nicht unwahrscheinlich (v.a. Drogerie-
markt);

Schuby: Denkbare Standortalternative fiir Arrondierungen des taglichen Be-
darfs;

Umland: Weiterer Attraktivitatszuwachs der sonstigen zentralen Orte, wie
Kropp und Silberstedt sowie Kappeln und Tarp aufgrund investoren-
freundlicher Ansiedlungspolitik.

Es besteht somit die Gefahr, dass durch fehlende interkommunale Kooperation
und restriktiven Umgang seitens der Stadt Schleswig Wettbewerbsentwicklungen
im Stadt-Umland-Raum angetrieben werden, wodurch das Mittelzentrum Schles-
wig weniger iiberortliche Nachfragezufliisse erfahren wiirde. In der Folge wiirden
die rechnerischen Potenziale zur Weiterentwicklung des Einzelhandels in Schles-
wig sinken, so dass bestenfalls die ermittelte Untergrenze von knapp. 6.000 gm
zusatzlicher Verkaufsflache zur Verfiigung stehen. Der Wettbewerbsdruck wiirde
aufgrund zunehmender Wettbewerbsintensitdat mit den Schleswiger Angeboten
zunehmen.

Die Strategie hadtte zudem zur Folge, dass durch die ausbleibende abgestimmte
Entwicklung zwischen Busdorf und Schleswig Impulse nicht erwartbar sind.

Dr. Lademann & Partner empfehlen, die interkommunale Kooperation im Stadt-
Umland-Raum zu stdrken. Die Gemeinde Busdorf befindet sich im baulichen Sied-
lungszusammenhang mit Schleswig. Eine standortaddquate und damit sinnhafte
Belegung des Standorts konnte die Ausstrahlkraft des Stadt-Umland-Raums ins-
gesamt starken. Allerdings setzt diese Strategie eine wirtschaftliche Umsetzbar-
keit voraus, weshalb im untergeordneten Umfang auch nahversorgungs- oder

Potenzialanalyse und Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Seite 104 | 119



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

zentrenrelevanter Einzelhandel zuzulassen sind (z.B. Lebensmitteldiscounter,
sofern vertrdaglich).

Szenario II - Errichtung eines Fachmarktzentrums

Um das erstgenannte Szenario auszuschlielen, ware vielmehr eine Variante zur
weiteren Zentralitdtserhohung des Einzelhandelsstandorts Schleswig im bauli-
chen Zusammenhang mit Busdorf zu empfehlen.

E Potenzialanalyse des Einzelhandels im Mittelzentrum Schleswig

Strategien und Mafinahmen fur die Starkung der pragenden
Standortbereiche in Schleswig
Busdorf

Szenario Il = Errichtung eines Fachmarktzentrums

m Mablloser Flachenzuwachs ->
Zentralitatsschub bei Riickfahren
sonstiger Einzelhandelsstandorte
in Schleswig

B Angriff durch erheblichen
Flachenausbau und Ausweitung
von erganzenden Angeboten

m Verzicht auf Kooperation

B Verlust der Lebensqualitat von
Schleswig
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Abbildung 39: Szenario II - Errichtung eines Fachmarktzentrums

Das Szenario II beriicksichtigt das vorliegende Baurecht, und stellt den unge-
steuerten Ausbau der Verkaufsflaichen am Standort Schleswig/Busdorf dar. Aller-
dings besteht die Gefahr, dass durch einen mal3losen Flachenzuwachs die sonsti-
gen Einzelhandelslagen in Schleswig (und dem ndheren Einzugsbereich) in ihrer
Existenz gefdhrdet sind. Das Szenario hielle somit, dass ein Wettriisten mit den
tibrigen Einzelhandelsstandorten des Nahbereichs einsetzen wiirde.

Dabei geht die Strategie von einem beliebigen Ausbau des Potenzialstandorts
mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Angeboten aus. Das Standortumfeld
bt zugleich Vorbildwirkung fiir weitere Einzelhandelsangebote und sonstige
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Nutzungen aus, mit Trend zur ungeordneten Weiterentwicklung einer Gemenge-
lage heterogener Nutzungen. Daneben wiirden Nutzungen aus dem Nahversor-
gungszentrum Friedrichsberg an den verkehrsgiinstigen Standort verlagern. Der
Standort Schleswig/Busdorf wiirde sich in diesem Szenario als autarke Standort-
lage kristallisieren. Austauschbeziehungen waren mit den tradierten Zentren und
den Erganzungsstandorten in Schleswig und der Region nicht zu erwarten.

Diese Entwicklung wiirde sich maRgeblich auf die Stadtentwicklung von Schles-
wig und dem Stadt-Umland-Raum auswirken, da positive Effekte auf die Schles-
wiger Kernstadt nicht zu erwarten sind. Zusatzliche Sortimentsanndaherungen mit
den tradierten Einzelhandelslagen wiirden zu gravierenden stddtebaulichen und
versorgungsstrukturellen Auswirkungen fiihren. Auch die Schleswiger Innenstadt
stiinde hinsichtlich ihrer Einzelhandels- und Erlebnisfunktion zur Diskussion.
Eine ungesteuerte Maximalbelegung des Standorts Schleswig/Busdorf ist somit
nicht zu empfehlen. Hierbei ist auch zu beachten, dass die hinzutretenden Nut-
zungen die rechnerischen Potenziale fiir Flachenarrondierungen an den privile-
gierten Standortlagen begrenzen und definierte Entwicklungsziele nicht erreicht
werden konnten. M.a.W.: Zentrenrelevanter Einzelhandel kann aufgrund vorlie-
gender geeigneter Standortalternativen als Hauptnutzung fiir den Standortbe-
reich nicht zentren- und raumvertraglich dargestellt werden.

Szenario III - Profilierung durch Starke und Vernetzung

Das dritte Szenario setzt an der libergeordneten Strategie der ,Stdrken starken”
an. Es ist die u.E. zu verfolgende Strategie zur Belegung und Profilierung des
Potenzialstandorts.

Erklartes Ziel soll es einerseits sein, das bestehende Profil des Standorts und des
unmittelbaren Standortumfelds (Kfz-nahe Angebote, Baumarkt, Landhandel) als
durch einen typahnlichen Besatz (Kiichen-, Bettenstudio, etc.) zu entwickeln.
Auf die wesentlichen Standortlagen in Schleswig und die tangierten Orte kann
eine direkte Konkurrenz ausgeschlossen werden. Nicht-zentrenrelevante Sorti-
mente gemald Schleswiger Sortimentsliste waren uneingeschrankt zuldssig, so-
fern keine vorhabeninduziertem, versorgungsstrukturellen Verwerfungen erwart-
bar sind.
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E Potenzialanalyse des Einzelhandels im Mittelzentrum Schleswig

Strategien und Mafnahmen fur die Starkung der pragenden
Standortbereiche in Schleswig
Busdorf

Szenario Il = Profilierung durch Starke und Vernetzung

B Stérkung der Vernetzung -> Vision
Lenkung der Touristen und
Besucher an die Ubrigen Standortsg
von Schleswig

B Erhohung der Aufenthaltsdauer in
Schleswig/dem Kreis und hoherer |
Streukundenanteil durch gezielte |
Ausweitung touristischer Angebote

B Spezialisierung des Bestands

m Malvoller Verkaufsflachen-
zuwachs bis zum Jahr 2025
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Abbildung 40: Szenario III - Profilierung durch Starke und Vernetzung

Der Priifstandort weist eine strategische Lage am Schnittpunkt der B 76, B 77
und K 1 auf. Zudem verlduft nordlich des Vorhabenareals ein bedeutsamer Rad-
weg, der Schleswig mit Haddeby/Haitabu und weiteren Schleigemeinden verbin-
det. Eine stdrkere Orientierung auf die touristischen Potenziale der Urlaubsregi-
on Ostseefjord Schlei (sowohl Tagestouristen aus dem nahen Umfeld als auch
Ubernachtungsgiste) ist erforderlich. Gelingt dem Standort zudem von den
Durchreisenden zu profitieren, wiirde dies andererseits negative Auswirkungen
auf die Stadtstruktur und Umlandkommunen reduzieren.

Die Zentren- und Standortstruktur von Schleswig verfolgt nach wie vor die Siche-
rung und Weiterentwicklung der Schleswiger Innenstadt als konsumiger Einzel-
handelsstandort und als Ort der Multifunktionalitdit und Identifikation. Die
Fachmarktagglomeration Lattenkamp weist ein komplementdres Profil auf und
wirkt ebenfalls zentralitdtshildend. Beide Standortlagen verfiigen {iber erhebli-
che Flachenpotenziale die kurz- bis mittelfristig fiir die Belegung mit Handels-
nutzungen zur Verfligung stehen (jeweils ca. 4.000 bis 5.000 gm potenzielle
Verkaufsfldache).
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Dariiber hinaus sollen das Nahversorgungszentrum Friedrichsberg und der Fach-
marktstandort St. Jiirgen entsprechend der betriebserforderlichen GréRRen gesi-
chert und standortgerecht gestdrkt werden. Hieraus resultiert, dass fiir die iibri-
gen Standortlagen im deutlich untergeordneten Umfang freie Potenziale zur Ver-
fligung stehen. Diese iliberwiegend nicht-zentrenrelevanten Potenziale konnten
am Standort Busdorf erschlossen werden. Die Entwicklung des Standorts orien-
tiert sich dabei an einer stadt- und raumvertraglichen Dimensionierung, sodass
die Risiken des voran genannten Szenarios nicht eintreten werden.

Damit eine Belegung des Standorts wirtschaftlich tragfahig ist, ist interkommu-
naler Konsens, dass die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters vertretbar ist.
Dieser wiirde das derzeit iiberproportional vollsortimentierte Angebot in Schles-
wig durch discountorientierte Angebote abrunden.

Das Szenario setzt zudem die Kooperation der Stadt Schleswig mit den Gemein-
den des Stadt-Umland-Raums und mit den Akteuren der Region im Sinne einer
interkommunal abgestimmten Zusammenarbeit sowohl im Bereich Einzelhandels-
entwicklung aber auch im Sinne eines Marketingverbunds (Thema: Wikinger)
voraus, sodass fiir die Schleigemeinden bspw. in der Nachfrage von touristischen
Angeboten zusatzliche positive Effekte wahrzunehmen sind.

Eine Entwicklung des Standorts Busdorf sollte auch eine interkommunale Vernet-
zung und damit mindestens die gemeinsame Prasentation der Akteure am Stand-
ort umfassen (Informationstafeln, Stadtplan). Aufgrund der Attraktivitdt eines
Standortverbunds von Lebensmitteldiscounter und Systemgastronomie wirkt sich
diese Entwicklung am interkommunalen Standort in Schleswig/Busdorf forderlich
fiir die Schleswiger Innenstadt und sonstiger bedeutsamer Leistungstrager in
Schleswig und dem Stadt-Umland-Raum aus.

Das Szenario setzt dabei voraus, dass die iibrigen Standortlagen in Schleswig
bzw. in der Region fiir die Besucher des Vorhabenstandorts so attraktiv sind,
dass es sich lohnt diese zu bewerben. Dies impliziert, dass der Standort Busdorf
nur behutsam mit Handelsnutzungen entwickelt wird und nicht in Konkurrenz zu
den tradierten Zentren steht.

Potenzialanalyse und Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Seite 108 | 119



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

8.4.2 Empfehlungen zur Belegung des Standort Schleswig/Busdorf

Vor dem Hintergrund der Weiterentwicklung der Stadt Schleswig als Mittelzent-
rum fiir die Stadt-Umland-Region Schleswig und als Impulsgeber fiir die Region
empfehlen Dr. Lademann & Partner das Szenario III zu verfolgen.

Es geht v.a. darum, jene Sortimente anzusiedeln, die im Einklang mit dem Zen-
tren- und Standortkonzept stehen, die Innenstadt von Schleswig nicht mehr als
unwesentlich tangieren und zugleich einen Attraktivitdtsschub fir den Einzel-
handelsstandort Schleswig erwarten lassen und die Aufenthaltsdauer im Stadt-
Umland-Raum verlangern.

Der interkommunale Vorhabenstandort versteht sich sowohl als Teil des Einzel-
handelsnetzes als auch als Teil der touristischen Infrastrukturen in der Urlaubs-
region Ostseefjord Schlei. Die intensive interkommunale Zusammenarbeit spie-
gelt sich beispielsweise daran wieder, dass potenzielle Besucher des Standorts
auf die Starken der Region und v.a. von Schleswig aufmerksam gemacht werden
mit dem Ziel mehr Besucher - und damit potenzielle Kunden - gen Schleswig zu
leiten.

E Potenzialanalyse des Einzelhandels im Mittelzentrum Schleswig

Interkommunaler Standort Busdorf/Schleswig 2025
Empfehlungen zur Flachenbelegung

Profilierung des Baumarkts
durch erganzende nicht-
zentrenrel. Fachgeschafte/
-méarkte (Betten, Kiiche)

NN

Betrieb: z.B. Marché,
Kentucky Fried Chicken,
Cafe del Sol)

ommentierung.

Ein Lebensmitteldiscounter \
mit max. 1.100 gm VKF Py Bl

]
]
@
P
@
N
i
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Abbildung 41: Empfehlungen zur Flachenbelegung
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Alternativ bestiinde die Mdglichkeit das Profil im Bereich Familie (Systemgastro-
nomie, Indoor-Spielhalle/Spielmdglichkeiten und Kinderbekleidung) weiterzu-
entwickeln:

Nach Abzug der in der Innenstadt und im Bereich Lattenkamp realistisch anzu-
nehmender Ansiedlungsvorhaben, verbleibt ein {iberschaubares Potenzial bei den
zentrenrelevanten Sortimenten. Somit kann eine Schwerpunktsetzung am Stand-
ort Schleswig/Busdorf mit zentrenrelevanten Sortimenten kurzfristig nicht emp-
fohlen werden. Vielmehr sollte der Innenstadt und dem Fachmarktstandort Lat-
tenkamp zundchst die Zeit zur Entwicklung der Potenzialflichen mit nahversor-
gungs- und v.a. zentrenrelevanten Angeboten eingerdaumt werden, da diese am
Starksten zur Erhohung der Nachfrageabschépfung aus dem Marktgebiet beitra-
gen. Sofern diese Potenzialflichen belegt bzw. mittelfristig (2020/25) nicht
aktivierbar sind, kdme der interkommunale Standort fiir zielgruppenspezifische,
groRflachige Konzepte (wie z.B. Holtex) in Betracht. Zur verbesserten Ansprache
des siidlichen Einzugsgebiets von Schleswig ist der Standort Schleswig-
Stid/Busdorf im Rahmen einer Vertiefungsuntersuchung auf Tragfahigkeitspoten-
ziale” zu priifen.

Der Bereich Lattenkamp weist aufgrund seines weitreichenden Einzugsgebiets
und der zentralen Bedeutung fiir die Umlandbevélkerung nach der Einkaufsin-
nenstadt Eignung fiir Angebotsarrondierungen auf. Die hohen Frequenzen am
Standort Real ermdglichen es, neue Konzepte und Filialisten nach Schleswig zu
holen, die in der Schleswiger Innenstadt nicht die erforderlichen Standortrah-
menbedingungen vorfinden (fehlende erforderliche Ankernutzungen, Stellplatzsi-
tuation, zustand und Zuschnitt der Ladenlokale etc.).

Um eine Kannibalisierung der Standorte durch einen neuen Standort auszu-
schlieBen, halten Dr. Lademann folgende Belegung als vertretbar:

Profilierung durch nicht-zentrenrelevante Angebote (Kiichenstudio, gesundes
Schlafen, etc.) sowie max. 400 gm VKF fiir zentrenrelevante Sortimente

Ansiedlung einer Systemgastronomie, zur Bindung von Durchreisenden, Pend-
lern und Touristen

Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters mit max. 1.100 gm Verkaufsflache
zum Abbau der betriebsspezifischen Schieflage in Schleswig.

® Vgl. Dr. Lademann & Partner (2015): Szenarioberechnung Busdorf/Schleswig-Siid - Tragfihig-
keitsanalyse und Vertraglichkeitscheck.
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8.5  Standortiibergreifendes Fazit

Es konnte nachgewiesen werden, dass das Mittelzentrum Schleswig dazu in der
Lage ist, die lbertragenen Aufgaben als Mittelzentrum gewissenhaft zu erfiillen.
Fiir die Perspektive sind Weiterentwicklungen gleichermal3en sinnvoll und erfor-
derlich. Die dargelegten Aspekte (z.B. Zentralitdt, Pendlersaldo, Einbindung in
das Zentrale-Orte-Gefiige) zeigen, dass Schleswig als zentraler Ort bereits heute
Aufgaben erfiillt, die {iber die eines Mittelzentrums hinausgehen. Das betrifft
nicht nur die Einzelhandelsfunktion, sondern auch Schleswig als Standort regio-
nal bedeutsamer Gerichte, des Klinikums, etc. Diese Starke gilt es im Sinne der
Regionalentwicklung weitab von Oberzentren, dort aber in zentraler Lage nach-
haltig zu sichern und zu entwickeln.

Die Stadt Schleswig zeichnet sich derzeit als liberdurchschnittliches Mittelzent-
rum aus. Derzeit gelingt es der Stadt allerdings noch nicht ausreichend aus der
homogenen Masse an kleineren Mittelstadten hervorzutreten. Das Mittelzentrum
Schleswig verfolgt das Ziel auch im Bereich Einzelhandel regionale Bedeutung zu
erlangen. Die oben genannten Strategien sollten daher in ihrem ausgewogenen
Zusammenspiel als Ziel der Stadtentwicklung der ndchsten zehn Jahre festge-
schrieben werden.

Dies bedeutet, dass
Schleswig als starkes Mittelzentrum weiterentwickelt werden soll.

ein arbeitsteiliges Profil der Standorte zu entwickeln ist (Standorte sollen
sich ergdnzen).

die Weiterentwicklung iiber die Stabilisierung der heutigen Einzelhandelsla-
gen und zusatzlich {iber einen Verkaufsflachenausbau gelingen muss.

Schleswig versteht sich als starkes Mittelzentrum der Region mit Entwicklungs-
spielraum fiir den Einzelhandel. Ein wesentliches Ziel ist es, einen attraktiven
und zukunftsfahigen Angebots- und Sortimentsmix im Einzelhandel vorzuhalten.
Die Stadt Schleswig geht aktiv auf mogliche Investoren und Handelsunterneh-
men zu, um Flachenpotenziale bestmdglich auszunutzen und Sortimentsliicken
abzubauen.

Die iibergeordnete, arbeitsteilige Strategie ,Starken stdarken” fiihrt zur Intensi-
vierung der Nachfrageabschopfung und zum Anstieg der Einzelhandelszentralitat.
Das weitreichende Marktgebiet der Stadt Schleswig kann sich mit anderen star-
ken Mittelstadten - wie Heide und Husum - messen lassen.
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Die standortspezifische Weiterentwicklung der Standortlagen Innenstadt und
Nahversorgungszentrum sowie die Erganzungsstandorte Lattenkamp und St. Jiir-
gen setzt allerdings auch voraus, dass die spezifische Sicherung und Starkung
dieser Standortbereiche rdaumlich und funktional enger gefasst werden muss.
Zugleich bedeutet dies, dass die Standortbereiche in ihren jeweiligen Starken
auch fiir zentrenrelevante Angebote gedffnet werden miissen, die in der Innen-
stadt nicht die Rahmenbedingungen vorfinden.

E Potenzialanalyse des Einzelhandels im Mittelzentrum Schleswig

Mittelzentrale Potenziale* flr die Weiterentwicklung

des Einzelhandels bis zum Jahr 2025
einschliel3lich Reaktivierung marktgangiger Leerstandsflachen

Faktoren Nahvers. Sort. Zenst(r)er?rel. Summe

Expansionsrahmen

24.400

Innenstadt 1.200-2.000 4.000-5.000 0 -2.000

Ergéanzungsstandorte 1.200-2.500 3.000-4.000 4.000 - 11.900

Sonstige Lagen )
(inkl. NVZ) ca. 1.100 0-1.000 0 - 2.000

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner

*Werte gerundet

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 42: Verteilungsschliissel der mittelzentralen Potenziale

Durch die Ansiedlung zusatzlicher Magnetbetriebe am Standort Parkhaus am ZOB
ist die Schleswiger Innenstadt stark gegeniiber nachfrage- und angebotsseitigen
Entwicklungen gewappnet zu sein. Die Fachmarktagglomerationen Lattenkamp
und St. Jiirgen werden standortaddquat weiterentwickelt, ohne gravierende Aus-
wirkungen auf die Innenstadt zu erzeugen. Zur Starkung und Weiterentwicklung
des Einzelhandelsstandorts Schleswig insgesamt und fiir die einzelnen Standort-
bereiche ist es erforderlich konkrete Handlungsempfehlungen zu diskutieren und
umzusetzen.
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Die Entwicklung des Standorts Busdorf sollte unter der MaRgabe entwickelt wer-
den, sich gegenseitig und zusammen mit den {ibrigen Leistungstragern die Balle
zuzuspielen. Der interkommunal abgestimmte Standort Busdorf hebt sich von
den bestehenden Profilen der Zentren und Erganzungsstandorte ab. Er ist pros-
pektiv vollstandig integriert. Die Einzelhandelsstandorte und sonstige Angebote
(Museen, etc.) agieren miteinander, was sich in gegenseitigen Besucherzufiihref-
fekten manifestiert. Ein gemeinsames Stadt-Umland-Marketing zur Kulturhistorie
der Schleigemeinden (Weltkulturerbe/Stadtmarketing) wird den Streukundenan-
teil zusatzlich erhdhen und neue Potenziale fiir touristische Angebote generie-
ren.
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9 Zusammenfassung

Die Stadt Schleswig strebt das ehrgeizige Ziel an, sich als starkes Mittelzentrum
in einer sehr l@ndlich geprdgten Region zu positionieren. Im Jahr 2015 gelingt
es dem Mittelzentrum bereits - entgegen den amtlichen Prognosen - die Einwoh-
nerzahl mit deutlichen Zuwachsraten zu steigern.

Fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandorts sieht die Potenzialanalyse
v.a. Entwicklungsspielraum in der Erhohung der Nachfrageabschopfung aus dem
Stadt-Umland-Raum sowie dem {ibrigen Marktgebiet. Zur Erreichung einer ange-
strebten Zielzentralitat des Einzelhandels von durchschnittlich 240 bis 250 % ist
es maligeblich bedeutend, das arbeitsteilige Profil der Zentren und Erganzungs-
standorte zu starken.

Hierfiir ist es erforderlich, dass

die Schleswiger Innenstadt (ca. 22.500 gm VKF) aus dem Kern heraus mit
weiteren Einzelhandelsnutzungen weiterentwickelt wird. Das konsumige, mit-
telpreisige Profil der Innenstadt soll im Bereich Periodischer Bedarf, Mode
sowie Sport/Spielwaren durch bis zu etwa 5.000 gm Verkaufsfliche ausgebaut
und durch erganzende Nutzungen, wie Gastronomie, touristische Einrichtun-
gen, Dienstleistungen und Wohnen in der Multifunktionalitdt gestarkt wer-
den. Als Potenzialflache ist innerhalb des Kernbereichs der Standort Her-
tie/Karstadt zu nennen. Ist keine Entwicklung mdglich kdme der nordliche
Bereich des Parkhauses am ZOB in Frage.

die Fachmarktagglomeration Lattenkamp (ca. 26.000 gm VKF) in ihrem zur
Innenstadt arbeitsteiligen Profil stabilisiert und vertraglich weiterentwickelt
wird. Sofern keine gravierenden Probleme auf die Innenstadt induziert wer-
den, sind die Neuaufstellung des Real-SB-Warenhauses und die Entwicklung
des angrenzenden Bereichs mit groRRflachigen Fachmarktnutzungen kompati-
bel (+ 5.000 gm VKF).

das Nahversorgungszentrum Friedrichsberg (ca. 6.800 gm) und der Fach-
marktstandort St. Jiirgen (ca. 14.800 gm) jeweils in ihrem spezifischen Profil
im Sinne der Bestandssicherung und des Leerstandabbaus entwickelt werden.

der interkommunale Potenzialstandort Schleswig/Busdorf mit einer maxima-
len, nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanten Verkaufsfliche 1.500 gm als
verkniipfende Klammer innerhalb des Stadt-Umland-Raums und der Touris-
musregion Ostseefjord Schlei zentrenvertraglich interkommunal abgestimmt
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und entwickelt wird. Das Profil des Standorts muss sich allerdings deutlich
von den iibrigen Lagen in Schleswig absetzen, um Uberschneidungen mit
dem Fachhandel auszuschliel3en.

Die standortspezifische Weiterentwicklung der pragenden Standortlagen setzt
voraus, dass die Kommunikation zwischen den Standortlagen enger wird. Es be-
darf der Entwicklung von standortiibergreifenden MalRnahmen, um sich gegensei-
tig die Besucher zuzufiihren.

Hamburg, September 2015

gez. Sandra Emmerling gez. Uwe Seidel

Dr. Lademann & Partner GmbH
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10  Glossar

Betriebstypen im Einzelhandel:
Food-Einzelhandel®*

Supermarkt

Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsfliche von mindestens 400 gm
bis 800 gm Nahrungs- und Genussmittel einschlieRlich Frischwaren und er-
ganzend Waren des tdglichen und des kurzfristigen Bedarfs anderer Branchen
vorwiegend in Selbstbedienung anbietet.

Discounter

Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb mit Verkaufsflachen bis etwa 1.200 qm, der
ein auf Waren mit hoher Umschlagshaufigkeit beschranktes Sortiment in
Selbstbedienung mittels aggressiver Niedrigpreispolitik verkauft.

Verbrauchermarkt, klein

Einzelhandelsbetrieb mit Sortimentsschwerpunkt taglicher Bedarf, der auf ei-
ner Verkaufsflache zwischen 800 und 1.500 gm iiberwiegend in Selbstbedie-
nung gefiihrt wird.

Verbrauchermarkt, gro®

Einzelhandelsbetrieb mit Angebotsschwerpunkt taglicher Bedarf meist an
Pkw-orientierten Standorten, der auf einer Verkaufsflaiche zwischen 1.500
und unter 5.000 gm tiberwiegend in Selbstbedienung gefiihrt wird.

SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb ab 5.000 gm Verkaufsfliche mit Umsatzschwerpunkt bei
Waren des tdglichen Bedarfs und zahlreichen Nonfood-Warengruppen, die
iiberwiegend an Pkw-orientierten Standorten in Selbstbedienung angeboten
werden.

*Quelle: unternehmensinterne Typologie Dr. Lademann & Partner GmbH aufbauend auf Institut
fiir Handelsforschung an der Universitdt zu Koln, Ausschuss fiir Begriffsdefinitionen aus der
Handels- und Absatzwirtschaft, 1995: Katalog E Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Ab-
satzwirtschaft
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Nonfood-Einzelhandel

Fachgeschaft

Einzelhandelsbetrieb mit meist unter 800 qm Verkaufsflache, der ein auf ei-
nen Warenbereich beschranktes Nonfood-Sortiment in tiefer Gliederung mit
unterschiedlichen Bedienungskonzepten (Fremd- und Selbstbedienung, Vor-
wahl) und oft weiteren Serviceleistungen verkauft.

Fachmarkt

Einzelhandelsbetrieb mit liber 800 gm Verkaufsflache, der ein auf eine Wa-
rengruppe beschranktes Nonfood-Sortiment preisorientiert mit unterschiedli-
chen Bedienungskonzepten (s.0.) und teils weiteren Serviceleistungen meist
an Pkw-orientierten Standorten verkauft.

Warenhaus

EinzelhandelsgroRbetrieb mit umfassendem Sortiment aus unterschiedlichen
Warengruppen einschlieRlich Lebensmitteln, der mit unterschiedlichen Be-
dienungskonzepten (oft in Fremdbedienung mit Vorwahl) gefiihrt wird.

Kaufhaus

Einzelhandelsbetrieb mit mehr als zwei Nonfood-Warenbereichen und unter-
schiedlichen Bedienungs- und Servicekonzepten in der Regel an integrierten
Standorten oder in Einkaufszentren (ohne Lebensmittel, umfasst auch Textil-
kaufhauser).

Agglomerationen, Einkaufszentren und Spezialformen

Fachmarktagglomeration

Ansammlung von branchengleichen branchenverschiedenen Fachmdrkten an
einem Standortbereich, denen (trotz ab und zu praktizierter gemeinsamer
Stellplatznutzung) ein einheitliches Management fehlt.

Einkaufszentrum

Einzelhandelsimmobilie, die - einheitlich geplant und gemanagt - Einzelhan-
delsbetriebe aus unterschiedlichen Branchen, Betriebsgréfen und Betriebs-
formen (iber eine meist {iberdachte Mall integriert.
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Fachmarktzentrum

Einkaufszentrum, das an Pkw-orientierten Standorten (oft peripher) Betriebe
unterschiedlicher Branchen, Betriebsgroen und Betriebsformen mit Domi-
nanz von preisaktiven Fachmarkten in der Regel unter einheitlichem
Standortmanagement iiber eine meist iiberdachte Mall integriert.

Shopping-Center

Einkaufszentrum, das iiberwiegend an integrierten Standorten (Innenstadt
oder Nebenzentren) mit differenziertem Mietermix Einzelhandelsbetriebe un-
terschiedlicher Branchen, BetriebsgroRen und Formen mit iiberwiegend zen-
trenrelevanten Sortimenten iiber eine meist iiberdachte Mall integriert.

Sonstige Definitionen®’;

Kaufkraft/Nachfragepotenzial

Als Kaufkraft wird diejenige Geldmenge bezeichnet, die den privaten Haus-
halten innerhalb eines bestimmten Zeitraums fiir Ausgaben im Einzelhandel
potenziell netto zur Verfiigung steht.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft iiber die regionale Verteilung der einkommensbedingten, po-
tenziellen Endverbrauchernachfrage in Konsumgiitermarkten. In Verbindung
mit den Zahlen zur ortsansdssigen Bevolkerung erlaubt die Kaufkraftkennzif-
fer quantitative Angaben zur Einschatzung zur lokalen Nachfrage.

Kaufkraftkennziffern werden jahrlich von Marktforschungsinstituten wie der
GfK ermittelt und zeigen, ob ein bestimmtes Gebiet tendenziell ober oder un-
ter dem Bundesdurchschnitt von 100 liegt. Die Kaufkraftkennziffer gibt inso-
fern die relative Verteilung der Kaufkraft an.

Ausgabesatz

Ausgabesdtze geben die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhan-
del innerhalb eines Jahres an. Sie werden sortimentsspezifisch ermittelt und
geben somit Auskunft {iber die Hohe der Ausgaben der Bevolkerung bezogen
auf die jeweiligen Sortimente des Einzelhandels. Kombiniert mit der ortlichen

“ Quelle: In Anlehnung an Metro-Handelslexikon 2009/2010.
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Kaufkraftkennziffer und der ortlichen Einwohnerzahl ldsst sich das Nachfra-
gepotenzial in einem abgegrenzten Raum ermitteln.

Periodischer Bedarf

Unter dem periodischen Bedarf werden die Brachen Nahrungs- und Genuss-
mittel, und Drogeriewaren zusammengefasst. Der periodische Bedarf ent-
spricht somit weitgehend dem Lebensmitteleinzelhandel und ist in erster Li-
nie auf die tdgliche Versorgung ausgerichtet.

Aperiodischer Bedarf

Unter dem aperiodischen Bedarf werden alle {ibrigen Branchen zusammenge-
fasst, die auf die mittel- bis langfristige Versorgung der Bevdlkerung ausge-
richtet sind.
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