0O Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Perspektiven

der Einzelhandelsentwicklung
inder Stadt Schleswig
Fortschreibung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts

Endbericht

Im Auftrag der Stadt Schleswig
Hamburg, 15.12.2021/21.02.2022



a8 Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklunginder
Stadt Schleswig

Stadt Schleswig
Gallberg 4
24837 Schleswig

Dr.Lademann & Partner

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt und unter der Projektnummer registriert. Die im Gutachten enthal-
tenen Karten und Daten sind urheberrechtlich geschiitzt und dirfen nicht aus dem Gutachten separiert oder ei-
ner anderen Nutzung zugeflihrt werden. AusschlieBlich der Auftraggeber ist berechtigt, das Gutachten im
Rahmen der Zwecksetzung an Dritte auBer an Mitbewerber der Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fur Unter-
nehmens- und Kommunalberatung mbH weiterzugeben. Ansonsten sind Nachdruck, Vervielfaltigung, Veroffent-
lichung und Weitergabe von Texten oder Grafiken - auch auszugsweise - sowie die EDV-seitige oder optische
Speicherung nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung der Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unterneh-
mens- und Kommunalberatung mbH erlaubt.



11
1.2
1.3

2.1
2.2
2.3
2.4
2.5
2.6

2.7

31
3.2
3.3

4.1
4.2

5.1
5.2

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

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Schleswig | Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Inhalt

Abbildungsverzeichnis
Tabellenverzeichnis

Grundlagen

Ausgangslage und Aufgabenstellung
Untersuchungsdesign
Vorgehensweise

Aligemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel

Demografischer Wandel
Betriebsformenwandel

Verkaufsflachen- und Umsatzentwicklung

Der Online-Handel erobert die Markte
Entwicklungen im kurzfristigen Bedarfsbereich

Entwicklungstendenzen im Einzelhandel im Lichte der Covid19-
Pandemie

Prognose zur Entwicklung des Online-Handels

Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsentwicklungin der

Stadt Schleswig

Lage im Raum und zentralortliche Funktion
Sozio6konomische Rahmenbedingungen
Raumordnerische Vorgaben der Einzelhandelsentwicklung

Nachfragesituationin Schleswig

Marktgebiet der Stadt Schleswig
Nachfragepotenzial der Stadt Schleswig

Angebotssituation des Einzelhandels in der Stadt Schleswig

Verkaufsflachenentwicklung
Raumstruktur des Einzelhandels

G N R

o N o O

12
15

19
22

26

26
28
32

34

34
36

38
41



5.3
5.4
9.5

7.1
7.2
7.3
7.4
7.5
7.6

8.2

91
9.2

9.3

10

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Schleswig | Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

BetriebsgroBenstruktur
Leerstandssituation
Umsatzsituation des Einzelhandels in Schleswig

Einzelhandelsrelevante Planvorhaben und Uberlegungenin
der Stadt Schleswig

Versorgungslage und Zentralitatsanalyse

Verkaufsflachendichten in der Stadt Schleswig
Bedeutung der Innenstadt im Einzelhandelsgeftige
Nahversorgungssituation in Schleswig
Zentralitatsanalyse fur den Einzelhandel in Schleswig
Analyse der Nachfrageverflechtungen
SWOT-Analyse zum Einzelhandelsstandort Schleswig

Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt Schleswig
Tragfahigkeitsrahmen fur die Entwicklung des Einzelhandels bis
2030

811 Antriebskrafte der Einzelhandelsentwicklung

812 Verkaufsflachenspielraume

Strategische Orientierungsprinzipien

Zentrenkonzept fiir die Stadt Schleswig

Hierarchie und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
Gesamtuberblick Zentrenkonzept fur die Stadt Schleswig

9.21 Hauptzentrum Innenstadt Schleswig

9.2.2 Nahversorgungszentrum Friedrichsberg

9.2.3 Ergadnzungsstandort FMA Lattenkamp

9.2.4 Ergadnzungsstandort FMA St. Jlrgen

Zur Zentrenrelevanz der Sortimente ,Schleswiger Liste”

Empfehlungen fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels
in Schleswig

42
43
45

47

49

49
51
53
57
59
61

63

63
63
65
68

71

71
74
76
82
86
89
91

93



10.1
10.2

11

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

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Schleswig | Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Allgemeine Handlungsempfehlungen 93
Steuerungsempfehlungen zur raumlichen

Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Schleswig 95
Zusammenfassung 98

Glossar 100



Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Schleswig | Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Lebenszyklus der Betriebsformen

Abbildung 2: Anzahl der Unternehmen im deutschen Einzelhandel
Abbildung 3: Umsatzentwicklung des deutschen Einzelhandels
Abbildung 4: Gesamtentwicklung stationarer und Online-Umsatz

Abbildung 5: Entwicklung des Anteils des interaktiven Handels am
Einzelhandelsumsatz

Abbildung 6: Wesentliche Standorttrends des Lebensmitteleinzelhandels

Abbildung 7: Marktanteilsprognose zur Entwicklung des Online-Handels nach
Branchen bis 2030

Abbildung 8: Lage im Raum

Abbildung 9: Altersstruktur in Schleswig im Vergleich

Abbildung 10: Kaufkraftkennziffern im Vergleich

Abbildung 11: Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Abbildung 12: Marktgebiet des Einzelhandels

Abbildung 13: Nachfragepotenzial i.w.S.im Marktgebiet der Stadt
Abbildung 14: Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Schleswig seit 2015
Abbildung 15: Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Schleswig

Abbildung 16: Branchenstruktur des Einzelhandels in Schleswig

Abbildung 17: Raumlich-funktionale Struktur des Schleswiger Einzelhandels
Abbildung 18: Leerstandssituation in Schleswig

Abbildung 19: Umsatzstruktur des Einzelhandels in Schleswig

Abbildung 20: Verkaufsflachenanteil der Innenstadt an der Gesamtstadt
Abbildung 21: Nahversorgungssituation in Schleswig

Abbildung 22: Einzelhandelsrelevante Zentralitaten in der Stadt Schleswig
Abbildung 23: Nachfragestromanalyse des Einzelhandels in Schleswig
Abbildung 24: Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in Schleswig

Abbildung 25: Entwicklungsrahmen flir die Weiterentwicklung des
Einzelhandels (Untergrenze)

Abbildung 26: Strategische Orientierungsprinzipien

10
12

13
18

24
26
29
30
31
35
37
38
39
40
41
44
45
51
54
58
60
65

66
68



Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Schleswig | Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Abbildung 27: Strategieempfehlung: ,Starken starken”
Abbildung 28: Hierarchisches Zentrenmodell fur die Stadt Schleswig

Abbildung 29: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Schleswig

Abbildung 30: FuBgangerzone im ZVB Innenstadt

Abbildung 31: Stadtweg im westlichen Bereich der Innenstadt
Abbildung 32: Edeka-Markt im Schlei-Center, ZVB Innenstadt
Abbildung 33: Abgrenzung Nahversorgungszentrum Friedrichsberg
Abbildung 34: Nahversorgungszentrum Friedrichsberg

Abbildung 35: Fachmarkte am Georg-Pfingsten-Weg

Abbildung 36: Leerstand an der FriedrichstraBe

Abbildung 37: Erganzungsstandort FMA Lattenkamp

Abbildung 38: Real SB-Warenhaus, Erganzungsstandort Lattenkamp
Abbildung 39: LidI-Discounter, Ergdnzungsstandort Lattenkamp
Abbildung 40: Erganzungsstandort St. Jurgen

Abbildung 41: Rewe-Verbrauchermarkt, Erganzungsstandort St. Jurgen
Abbildung 42: Aldi-Discounter, Ergdnzungsstandort St. Jirgen

69
75
76
78
78
78
82
84
84
84
86
87
87
89
90
90



Vi

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Schleswig | Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: Standortanforderungen der Betriebstypen des
Lebensmitteleinzelhandels

Tabelle 2: Einwohnerentwicklung in Schleswig im Vergleich
Tabelle 3: Ein- und Auspendler im Vergleich

Tabelle 4: Tourismusentwicklung im Vergleich

Tabelle 5: Marktgebiet des Einzelhandels

Tabelle 6: BetriebsgroBenstruktur des Einzelhandels in Schleswig nach
Standortbereichen

Tabelle 7: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur nach Standortlagen
Tabelle 8: Verkaufsflachendichtenim Vergleich
Tabelle 9: Citydichte der Innenstadt im Vergleich

Tabelle 10: Anteile der Betriebsformen des klassischen
Lebensmitteleinzelhandels

Tabelle 11: Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten (,Schleswiger Liste”)

19
28
31
32
35

42
46
49
52

56
92



1.1

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Schleswig | Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Grundlagen

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Wikingerstadt Schleswig (rd. 25.300 Einwohner) liegt im Kreis Schleswig-Flens-
burg an der Schlei.

Nach Vorstellungen der Regionalplanung kommt dem Mittelzentrum Schleswig als
Einzelhandelsstandort neben einer qualifizierten Eigenversorgungsfunktion auch die
Versorgungsfunktion fiir das weitrdumige, landlich gepragte Umland zu.

Die Stadt Schleswig verfiigt seit Jahren tGiber eine beachtliche Verkaufsflachenausstat-
tung. Einzelhandelsseitig konzentriert sich das 6rtliche Angebot v.a. auf die Schleswi-
ger Innenstadt mit der FuBgangerzone und dem Schlei-Center. Zudem spielen die
Fachmarktagglomeration Lattenkamp, der Fachmarktstandort St. Jlirgen und das Nah-
versorgungszentrum Friedrichsberg eine Versorgungsrolle. Hinzu kommen Solitar-
standorte, u.a. des Lebensmitteleinzelhandels.

Schleswig kann ihre mittelzentrale Stellung bei einer Einzelhandelszentralitat von
182 % per Saldo austiben. Es liegenin einzelnen Segmenten dennoch Angebotsdefizite
vor, mit der Konsequenz von Nachfrageabfllssen. Als Einkaufsalternativen sind dabei
u.a.das Oberzentrum Flensburg (rd. 40 km entfernt) und der Online-Handel zu nennen.

Es wird zur Bewertung von Einzelhandelsvorhaben durch die Genehmigungsbehdérden
speziell auf Einzelhandelskonzepte und die dort formulierten Entwicklungsvorstel-
lungen zurtckgegriffen. So fungieren derartige stadtebauliche Entwicklungskonzepte
gem. 81 (6) Nr.11 BauGB als entscheidende Grundlage fiir die planungsrechtliche Um-
setzung im Kontext der Bauleitplanung. Auch in Schleswig ist eine qualifizierte Bewer-
tungsgrundlage fur den groBflachigen Einzelhandel und fiir den Schutz und die
Weiterentwicklung der Zentren und leistungsfahigen Nahversorgungsstrukturen von
N6ten. Den planerischen Entwicklungsrahmen fur die 6rtliche Einzelhandelsentwick-
lung stellt die letztmalig im Jahr 2015 erfolgte Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zepts der Stadt Schleswig dar (Potenzialanalyse).

Die Stadt beabsichtigt die turnusgemaBe Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zepts, auch um unter den aktuellen Gegebenheiten den planerischen Rahmen fiir den
Einzelhandelsstandort zu aktualisieren. Folgende Themen sollten bei der Aktualisie-
rung gewurdigt werden:

Erfolgte Neuerdffnung eines Edeka-Markts im Schlei-Center - 2.000 gm VKF

Erfolgte Neuerdffnung eines Edeka- Markts in Busdorf - 1.640 gm VKF

Begutachtung der méglichen Auswirkungen der Real-Ubernahme durch Edeka
oder Kaufland
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B Ansiedlungsbestrebungen flr einen groBflachigen Einzelhandel im Gewerbegebiet
St. Jirgen- 5.000 gm VKF

B Prifungderin Schleswig etablierten Demarkationslinie von 1.200 gm VKF bei gro3-
flachigem Lebensmitteleinzelhandel

B Prifung der Schleswiger Sortimentsliste

m Ubernahme der Planung eines Verbrauchermarkts am Standort Auf der Freiheit

In diesem Rahmen sollten die aktuelle Einzelhandelssituation und deren Strukturen in
allen Stadtteilen der Stadt Schleswig erfasst und bewertet werden. Ausgehend von der
aktuellen Einzelhandelsstruktur und eines gesicherten Planvorhabens war die Zielrich-
tung der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung zu definieren, zentrale Versorgungsbe-
reiche gemaB aktuellen Bestimmungen abzugrenzen resp. sonstige pragende
Einzelhandelsstandorte zu definieren und die ortstypische Sortimentsliste zu tberpri-
fen.

Untersuchungsdesign

Die Untersuchung setzt sich mit der Gesamtsituation des Einzelhandels in der Stadt
Schleswig auseinander. Diesbezuglich haben wir folgendes Untersuchungskonzept er-
arbeitet:

Situationsdarstellung
® Darstellung der Lage im Raum und der Siedlungs- und Verkehrsstrukturen;

® Stand und Entwicklung der sozio6konomischen Eckdaten als Rahmenbedingun-
gen fur die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Schleswig (Einwohnerbasis und
-prognose, Altersstruktur, Erwerbstatigkeit, einzelhandelsrel. Kaufkraftniveau,
Tourismusaufkommen, Pendlerbeziehungen);

B Ermittlung der planerischen Ausgangssituation: Vorgaben der Landes- und Regi-
onalplanung; zentral6rtliche Bedeutung der Stadt Schleswig;

® Darstellung der wesentlichen Herausforderungen/Entwicklungstrends auf der An-
gebots- und Nachfrageseite mit Relevanz flir Schleswig; im Fokus werden hierbei
v.a. Gegenstand der veranderten Bedarfe des Lebensmitteleinzelhandels sowie auf
den Auswirkungen des Online-Handels auf den stationdren Handel liegen. Zudem
wird die Covid19-Pandemie berlicksichtigt.
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Analyse des Einzelhandelsstandorts
Ermittlungund Bewertung des Einzelhandels in Schleswig

Ermittlung und Bewertung der Angebotssituation des Einzelhandels in Schleswig
und Darstellung nach einzelhandelsrelevanten Verkaufsflaichen und Umsatzen;

Grundsatzliche Bertcksichtigung etwaiger gesicherter Planvorhaben und sonstiger
Uberlegungen;

Erfassung wesentlicher konsumnaher, zentrenerganzender Nutzungen sowie von
einzelhandelsrelevanten Leerstanden (in zentralen Versorgungsbereichen).

Bewertung des Einzelhandels in Schleswig

Versorgungsstrukturelle Bewertung der Angebotsstruktur/Versorgungslage
nach Standortbereichen; Aussage zu Betriebsgréen, Quantitat und Qualitat des
Angebots; Darstellung von quantitativen und qualitativen Versorgungsliicken; Ver-
gleich wichtiger einzelhandelsrelevanter Kennzahlen mit geeigneten Vergleichsda-
ten (v.a. Mittelzentren), wie zur Zentralitat und Verkaufsflachendichte;

Bewertung der Funktionswahrnehmung und der rdumlichen Auspragung der
Innenstadt und Einordnung in die Versorgungsstrukturen der gesamten Stadt;

Einschatzung und Bewertung der einzelhandelsrelevanten Nachfragesituation:
Abgrenzung des Marktgebiets des Einzelhandels; Ermittlung des Kaufkraftpotenzi-
alsin 2021 und 2030 nach Bedarfsstufen im Stadtgebiet von Schleswig sowie nach
Zonen,

Bestimmung und Bewertung der Einzelhandelszentralitat insgesamt und nach
Branchen; Analyse und Bewertung der Nachfragebindung und -abfliisse (Kauf-
kraftbewegung) der ortsansassigen Bevolkerung sowie der Zufllisse aus dem Um-
land / den Streuumsétzen;

Bewertung der Leistungsfahigkeit der wohnstandortnahen Nahversorgungs-
struktur. Dabei Ermittlung von Verkaufsflachendichten, Betriebstypenstruktur/
Anteil von Vollsortimentern zu Discountern und rdumlichen Versorgungslicken un-
ter Zugrundelegung von Erreichbarkeitsradien (inkl. Kartierung); dabei wird auch
eine Aussage zur GréBe und zum Umfang an rdumlichen Versorgungsliicken i.V.m.
Handlungsempfehlungen zur Verbesserung gemacht;

Durchfiihren einer SWOT-Analyse (kombinierte Starken-/Schwéachen-Analyse)
zum Einzelhandelsstandort Schleswig.

Konzeptphase

Darstellung der Entwicklung der relevanten Rahmenbedingungen bzw. Hauptan-
triebkrafte der Fldchenentwicklung; Ableitung eines quantitativen und qualitati-
ven Entwicklungspotenzials fiir den Einzelhandel in der Stadt Schleswig bis zum
Prognosehorizont 2030; dabei wurden gleichermaBen Angebotsliicken als auch
Tragfahigkeitsaspekte berlicksichtigt;
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B Empfehlungen zur Strukturentwicklung (Branchenmix, Betriebstypenbesatz, An-

gebotslicken); dabei Empfehlungen fur zukunftsfahige Angebotserganzungen
aber auch fir Branchenbeschrankungen; Empfehlungen zur Erhéhung der Kauf-
kraftbindung;

® Empfehlung fur die Einzelhandelsentwicklungsstrategie fir die Stadt Schleswig;

Vorschlag fir eine zukunftsfahige Zentren- und Standortstruktur von Schleswig
i.S.e. langfristig tragfahigen, rdumlich-funktionalen Aufgabenteilung der Stand-
orte;

B Raumliche und textliche Abgrenzung! der zentralen Versorgungsbereiche (inkl.

Kartierung) nach:

B Anzahl, Lage, Abgrenzung und Versorgungsfunktion (gemaf relevanten Krite-
rien und aktueller Rechtsprechung);

B raumliches Gesamtbild, stadtebauliche Gestaltungsqualitat, Aufenthaltsquali-
tat, Erreichbarkeit und verkehrliche Anbindung (OPNV, MIV, NMIV, Stellplatze);

B Bewertungder Funktionsfahigkeit (Einzelhandel und konsumnahe Nutzungen),
der Gefahrdungspotenziale und der Entwicklungsperspektiven;

B Herausarbeitung zentrenspezifischer Handlungsempfehlungen (Stabilisie-
rungs- und Starkungs-/Profilierungsmdglichkeiten flr die Zentren);

B [dentifizierung von ggf. bestehenden, offensichtlichen Entwicklungsflachen in
den zentralen Versorgungsbereichen (dabei v.a. Uberpriifung der Aussagen in
der Potenzialanalyse).

B Darstellung von pragenden Erganzungsstandorten einschlieBlich textlicher und

raumlicher Abgrenzung und standortspezifische Empfehlungen;

m Uberpriifung der ortsspezifischen Sortimentsliste (,Schleswiger Sortiments-

liste“) anhand der faktischen Pragung der zentralen Versorgungsbereiche und ei-
ner perspektivischen Betrachtung der Entwicklungsoptionen;

B Gutachterliche Empfehlungen

B MaBnahmen zur Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandorts
Schleswig; dabei Erarbeitung von Grundsatzen zur raumlichen Steuerung des
Einzelhandels i.S.v. sortiments- und lagenspezifischen Steuerungsempfehlun-
gen fur Ansiedlungs-, Erweiterungs- und Umstrukturierungsvorhaben;

m  Allgemeine Empfehlungen fir die Bauleitplanung zur Steuerung des gro3- und
kleinflachigen Einzelhandels nach BauGB/BauNVO;

1

Dr. Lademann & Partner orientieren sich — neben den Vorarbeiten aus dem aktuellen Einzelhandelskonzept - fiir die radumliche Abgrenzung
der zentralen Versorgungsbereiche grundsatzlich an der aktuellen Rechtsprechung zur Erarbeitung von Einzelhandelskonzepten und zur
Definition und Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen, um die Rechtssicherheit des Einzelhandelskonzepts zu gewahrleisten.
Uberdies werden Vorgaben aus iibergeordneten Konzepten/Vorgaben auf Bundes- und Landesebene in die Abwigung mit einbezogen. Vgl.
u.a. Urteile zur Definition von Zentren (BVerwG 4 C 1.08; BVerwG 4 C 2.08; BVerwG 4 C 7.07 etc.), Urteile zu Mindestanforderungen von
Zentren (BVerwG; Urteil vom 11. Oktober 2007; BVerwG; Urteil vom 17. Dezember 2009; OVG NRW; Urteil vom 15.02.2012; etc.), usw.
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Vorgehensweise

Folgende Primar- und Sekundarerhebungen waren insgesamt erforderlich, um das
skizzierte Untersuchungskonzept umsetzen zu kénnen:

Sekundaranalyse der Daten des Statistischen Landesamt sowie einschlagiger In-
stitute bezuglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

flaichendeckende Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe in Schleswig
u.a. nach Standorten, Branchen/Branchenmix und Betriebstypen sowie der we-
sentlichen konsumnahen Angebote in den Zentren (z.B. Gastronomie, Dienstleis-
tungen, einzelhandelsrelevante Leerstande).

griindliche Begehungen der Innenstadt sowie der sonstigen wesentlichen
Standortbereiche des Einzelhandels.

Die Abgrenzung der Zentren und die jeweilige Einstufung orientiert sich dabei eng
an die hochstrichterliche Rechtsprechung, die in den letzten Jahren richtungswei-
sende Urteile zu zentralen Versorgungsbereichen geliefert hat (u.a. Mindestaus-
stattung). Bei der bestandsorientierten Betrachtung wurden zunéchst die Betriebe
(Einzelhandel nach Branchen und GréBenklassen, offensichtliche Leerstédnde, kon-
sumnahe Nutzungen) kartiert. Der Abgrenzung der Zentren liegt aber auch eine
zielorientierte Perspektive zugrunde. So wurden bei der Abgrenzung der Zentren
geeignete Entwicklungsflachen berticksichtigt, die zur Starkung des jeweiligen
Zentrums pradestiniert sind.

Gegenstand der Untersuchung war der stationdre Einzelhandel im engeren Sinne.
Nachfrageseitig wurde zudem der nicht-stationare Handel (Online- und Versandhan-
del), da er immer starker an Bedeutung gewinnt und Verschiebungen zu Lasten des
stationaren Einzelhandels zu erkennen sind. Als Prognosehorizont wurde das Jahr
2030 zugrunde gelegt.
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Allgemeine Entwicklungstrendsim
Einzelhandel

Im Folgenden werden die wesentlichen Trends der Einzelhandelsentwicklung als
grundlegende Rahmenbedingungen fir die Vertraglichkeitsuntersuchung erdrtert. Es
werden nicht nur die allgemeinen Entwicklungstendenzen im Einzelhandel dargestellt,
sondern es wird im Speziellen auch darauf eingegangen, welchen Einfluss die Covid19-
Pandemie aktuell sowie perspektivisch im Hinblick auf die weitere Entwicklung des On-
line-Handels und den stationaren Einzelhandel haben wird.

Demografischer Wandel

Der demografische Wandel stellt den deutschen Einzelhandel anhaltend vor neue
Herausforderungen und setzt diesem einen starken Anpassungsdruck aus. Nach ei-
nem langen Zeitraum des Wachstums steht in den nachsten Jahrzehnten erstmals ein
Rickgang der Einwohnerzahl bevor. Und wéhrend die Lebenserwartung vor 100 Jahren
noch durchschnittlich 46 Jahre betrug, wird in einigen Jahren fast die Halfte der deut-
schen Bevolkerung 50 Jahre oder alter sein.

Fur den Einzelhandel bedeutet dies konkret, dass der demografische Wandel ...

B ...sichlangfristig und stetig vollzieht, seine Auspragungen und Auswirkungen nicht
grundsatzlich umkehrbar, aber durch politische Entscheidungen in Teilen steuer-
bar sind. Der Einzelhandel kann sich friihzeitig anpassen und Wettbewerbsvorteile
generieren.

® ... mit unterschiedlicher Intensitat in den einzelnen Regionen sowie auch zeitver-
setzt voranschreitet. Bundesweit ist ein Bevolkerungsriickgang bei gleichzeitig ab-
soluter Zunahme der tber 60-Jahrigen zu erwarten. Grundsatzlich leiden die
meisten Regionen in den Neuen Landern starker unter Bevélkerungsschrumpfung
und Uberalterung als die Alten Bundeslander, in welchen teilweise starke Einwan-
derungsuberschisse (z.B. Metropolregion Hamburg) zu verzeichnen sind.

B ... je nach regionaler Ausgangslage unterschiedliche Herausforderungen fir den
Einzelhandel mit sich bringt. So ist in einzelnen Teilen mit starker Urbanisierung, in
anderen mit Suburbanisierung zu rechnen. Wieder andere Regionen Uberaltern
stark und andere wiederum ziehen verstarkt jungeres Publikum an. Daher missen
Standortumfeld und Marketingkonzepte aufeinander abgestimmt werden.
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Zieht man zusétzlich die soziografischen und 6konomischen Tendenzen

B Veranderung der Konsumentenbedurfnisse,
B Haushaltstypenverschiebung (,Singlesierung’) und

B Absinken/ Stagnation des Einzelhandels-Anteils am privaten Verbrauch
mit in Betracht, so folgt daraus ein starker Anpassungsdruck fiir den Einzelhandel.

Betriebsformenwandel

Der Einzelhandel in Deutschland sieht sich zahlreichen Veranderungen ausgesetzt. Mit
den 0.g. demografischen Entwicklungen gehen bei den Verbraucherbedtirfnissen Pra-
ferenzverschiebungen einher. U.a. sind im Bereich des Food- und Nearfood-Seg-
ments in Verbindung mit diversifizierten Arbeitszeitmodellen ein gesteigertes
Gesundheitsbewusstsein und Nachfrage nach mehr ,,Convenience”, der Wunsch nach
Fair Trade/Bio, Regionalitat und ,Handwerk” gestiegen. Veranderte Haushaltsgro3en
(,Singlesierung”) fragen andere ProduktgréBen nach. Im Bereich Nonfood spielt u.a.
der Trend zur Individualisierung - jedoch bei Produkten ohne Mehrwert nach wie vor
auch der Preis - eine Rolle. Dieser demografische und sozio6konomische Wandel
macht es fiir den Einzelhandel unumganglich, neue Konzepte zu entwickeln, um kon-
kurrenz- und somit auch Gberlebensféahig wirtschaften zu kénnen.

Dabeiist zu prufen, ob der Lebenszyklus (Wandel) einzelner Betriebsformen von tem-
porarer Natur ist (z.B. durch Nachfrageschwéche) oder ob sich hierin bereits Vorzei-
chen eines (nur hinausschiebbaren) Niedergangs ausdriicken (siehe Abbildung). So
hat beispielsweise das Warenhaus seinen Zenit bereits tiberschritten, was sich anhand
der Insolvenz des KarstadtKaufhof-Konzerns aktuell gut ablesen lasst. Handelsmana-
ger dieser Vertriebsform sind folglich gezwungen, das Format anzupassen und durch
einen Relaunch des Marketingkonzepts den weiteren Abschwung zu verhindern. Klein-
flachigere Betriebstypen wiederum werden entweder aus dem Markt gedrangt oder
mussen sich zunehmend spezialisieren (,Nischenplayer’). Absatzkanale hingegen wie
der B2C E-Commerce? sind weiterhin aufstrebend und verfiigen tiber hohes Wachs-
tumspotenzial.

B2C steht fur Business-to-Consumer und somit fiir den Teil des Online-Handels, der zwischen einem Unternehmen und einem Konsumen-
ten stattfindet. Im Gegensatz dazu definiert der B2B E-Commerce den elektronischen Handel zwischen zwei Unternehmen bzw. der C2C E-
Commerce zwischen zwei Privatpersonen.
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Abbildung1: Lebenszyklus der Betriebsformen

Wirft man einen Blick auf die Marktanteilsverschiebung im gesamten Einzelhandel
(Food- und Nonfood-Bereiche), so neigt sich das Gewicht hin zu discount-und fach-
marktorientierten Konzepten. In den vergangenen Jahren ist der Marktanteil der
Fachmarkte und Lebensmitteldiscounter stark angestiegen, wenngleich sich der Trend
nicht gleichermafen fortgesetzt hat und zuletzt gerade im Lebensmittelsegment auch
wieder hochwertigere Angebotsformate (Super- und Verbrauchermarkte) auf dem
»,vormarsch”sind.

Zu den Gewinnern der nachsten Jahre werden jiingere Vertriebswege wie der Online-
Handel oder stark fachmarktgepragte Angebotsformen wie fachmarktorientierte
Shopping-Center gehoren. In klassischen Shopping-Centern zeigt sich in den letzten
Jahren ein Frequenzriickgang, welchem u.a. mit der Ausweitung des Food-Courts und
der Integration von handelsergéanzenden und digitalen Angeboten mit dem Ziel der
Steigerung der Besuchsanlasse und der Erhéhung der Verweildauer entgegengewirkt
wird (,,Third-Place”). Weiterhin an Marktanteilen verlieren werden voraussichtlich die
Warenhduser sowie traditionelle Fachgeschafte. Diese Entwicklung unterstreicht den
Fortlauf der Betriebstypendynamik in Deutschland, die sich in einem Verdrangungs-
prozess alterer Betriebstypen durch neuere Betriebstypen darstellt.
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Verkaufsflachen-und Umsatzentwicklung

Die Verkaufsflachenentwicklungin Deutschland stagniert seit 2010 bei etwa 122 bis
125 Mio. gm. Sind bis 2010 noch erhebliche Wachstumssprlinge zu erkennen, so ist die
Verkaufsflache in Deutschland in den letzten zehn Jahren nur noch geringfligig ange-
stiegen. Wachstumsfaktoren in den letzten Jahren waren vor allem die Expansionsbe-
strebungen im Lebensmitteleinzelhandel und im Drogeriemarktsegment sowie die
Tendenzen zur Verkaufsflachenerweiterung dieser Laden. Im Gegensatz dazu wirkten
sich WarenhausschlieBungen, die Redimensionierung bei Elektrofachmarkten und
groBen SB-Warenhduser sowie der voranschreitende Verkaufsflachenschwund von
kleinen Ladengeschaftenvor allemin Kleinstadten, die absatzwirtschaftlich Gber ein zu
geringes Bevolkerungspotenzial verfligen oder dem anhaltenden Konkurrenzdruck
durch groBere Handelsstandorte sowie dem Online-Handel nicht mehr gewachsen
sind, negativ auf das Flachenwachstum aus. Hinzu kommen Firmeninsolvenzen (z.B.
Max Bahr/Praktiker, Schlecker), die schlagartig zu umfangreichen Flachenaufgaben
fuhrten.

Stark ricklaufig ist die Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel, die innerhalb der
letzten 10 Jahre von rd. 381.000 auf rd. 339.000 zurlickgegangen ist, was einem
Riickgang von tber 10 % bzw. tiber 40.000 Unternehmen entspricht.

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Schleswig

Die Zahl der Unternehmenim Einzelhandel sinkt seit Jahren kontinuierlich.
Verantwortlich dafiirist v.a. der Riickgang kleiner Fachgeschafte.
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Abbildung 2: Anzahl der Unternehmen im deutschen Einzelhandel

Daim selben Zeitraum die Verkaufsflache weitgehend stabil geblieben ist, deutet dies
auf eine Substitution von kleinen Handlern durch mittlere und gréBere Filialisten
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und Fachmarkte hin. Wahrend die Zahl der kleinen, inhabergefiihrten Fachgeschéfte

(v.a. auch aufgrund der Nachfolgeproblematik) stetig abnimmt, steigt die Zahl groBer
Fachhandelsunternehmen leicht an, kann den Rlckgang der kleinen Unternehmen
aber nicht kompensieren. Ein Abbau an Unternehmungen hat vor allem im Fashion-
Handel sowie im Segment Glas/Porzellan/Keramik stattgefunden. Erhdht hat sich die
Zahl der Unternehmungen nur in wenigen Branchen wie z.B. im Fahrrad- und Sport-
fachhandel oder bei Haus- und Heimtextilien.

Nach den Jahren der Finanzkrise konnten die Umséatze im Einzelhandel seit 2010 ins-
gesamt um Uber 100 Mrd. € zulegen. Nach Angaben des HDE (Handelsverband
Deutschland) erwirtschaftete der gesamte Einzelhandel in Deutschland (inklusive Dis-
tanzhandel) im Vor-Corona-Jahr 2019 einen Netto-Umsatz von rd. 544 Mrd. Euro. Das
Wachstum betrugim Vergleich zum Vorjahr rd. 3,2 %. Wachstumstreiber im Einzelhan-
del ist zwar in erster Linie der Online-Handel, aber auch im stationdren Handel sind die
Umsatze kontinuierlich angestiegen. Bei gleichzeitig stagnierender Verkaufsflachen-
entwicklung haben die Flachenproduktivitdten im stationaren Einzelhandel (wenn
auch nicht in allen Branchen und nicht an allen Standorten) im Schnitt leicht zugelegt.

) Dr.Lademann & Partner
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DieUmséatzeimEinzelhandelin Deutschland sind seit2008 deutlich
angestiegen.
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600

550

544
527
500 493
458
445
400 7J T . T T T T T

2008 2010 2012 2014 2016 2018 2019

Quelle: HDE (Nettoumsétze)

Dr.Lademanné&Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 3: Umsatzentwicklung des deutschen Einzelhandels

Aufgrund der bereits hohen Verkaufsflachenausstattung in Deutschland und dem
stark wachsenden Online-Handel befindet sich der stationare Einzelhandel zuneh-
mend in einer Phase der Marktsattigung und Konsolidierung. Angesichts der Ent-
wicklungstendenzen im Online-Handel, worauf im Folgenden auch noch einmal
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gesondert eingegangen wird, muss davon ausgegangen werden, dass die Verkaufs-
flaichenausstattung in Deutschland perspektivisch riicklaufig sein wird. Denn
wenn der Anteil der in den Online-Handel abflieBenden Kaufkraft stetig zunimmt, ge-
raten die Flachenproduktivitdten im stationaren Einzelhandel zunehmend unter Druck,
sodass Flachenaustritte unausweichlich sind.

Gleichwohl wird sich die Verkaufsflachenentwicklung regional und sektoral sehr unter-
schiedlich vollziehen. Der Handel wird sich zunehmend aus der Flache zurtickziehen
und stattdessen auf zentrale Standorte mit glinstigen Rahmenbedingungen wie einer
stabilen Einwohner- und Kaufkraftentwicklung, einer verkehrsgulinstigen Lage und ei-
nem weitrdumigen Einzugsgebiet konzentrieren.

Starke und Uber Jahre etablierte Handelsstandorte, wie die Top 7-Stadte (Berlin, Dls-
seldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Miinchen, KéIn und Stuttgart), sich dynamisch
entwickelnde GroBstadte (z.B. Leipzig und Dresden) sowie kaufkraftstarke Mittel-
stadte mit Gber die Stadtgrenzen hinausreichenden Einzugsgebieten und/oder erhéh-
ter Tourismusrelevanz werden weit weniger von Flachenaustritten betroffen sein als
Kleinstadte und schrumpfende Mittelstadte sowie unattraktive Nebenzentren in gro-
Beren Stadten. Insbesondere in vielen Regionen der Neuen Bundeslander, aber auch in
einigen strukturschwachen Gebieten der Alten Bundeslander zeigen sich stagnierende
bis zum Teil deutlich ricklaufige Einwohnerzahlen, die vielerorts bereits dazu geftihrt
haben, dass sich zwischen Verkaufsflachenbestand und Umsatzpotenzial eine immer
gréBere Diskrepanz aufgetan hat. Die Konsequenz sind sinkende Flachenproduktivita-
ten und Marktaustritte. Somit wird es in Zukunft zu einer starkeren Polarisierung
der Verkaufsflichenentwicklung kommen.

Im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel istim Gegensatz zum Nonfood-Einzelhan-
del eher von einem weiteren Ausbau der Verkaufsflachenausstattung auszugehen, da
sich der nahversorgungsrelevante Einzelhandel gegentiber dem Online-Handel deut-
lichresilienter zeigt.
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Der Online-Handel erobert die Markte

Wie bereits dargestellt, ist der Einzelhandelsumsatz in Deutschland in den letzten zehn
Jahren stetig angestiegen. Hierzu hat auch der stationére Einzelhandel beigetragen,
welcher nach einer kurzen Schwachephase wahrend der Finanzkrise zwischen 2008
und 2010 ein kontinuierliches Umsatzwachstum verzeichnen konnte.

Allerdings weist der interaktive Handel ein deutlich stirkeres Wachstum auf.
Wahrend der stationére Einzelhandelsumsatz im Zeitraum von 2010 bis 2019 um
rd. 16 % gewachsen ist, konnte der Online-Handel im selben Zeitraum um 195 % zule-
gen und hat sich damit fast verdreifacht. Nichtsdestotrotz weist der stationare Handel
in absoluten Zahlen weiterhin ein hohes Gewicht auf und konnte zwischen 2010 und
2019immerhinumrd. 78 Mrd. € wachsen. Der Online-Handel hat dagegen lediglich um
rd. 39 Mrd. € zugelegt, allerdings mit einer héheren Wachstumsdynamik. Hinzu kommt,
dass der stationdre Handel fast nur noch im Food-Segment sowie in einzelnen Non-
food-Branchen (z.B. Fahrrader, Heimtierbedarf, Unren/Schmuck) wachst, wahrend in
vielen Branchen des stationdaren Nonfood-Handels stagnierende oder schrumpfende
Umsatzzahlen (v.a. bei Elektro/Technik, Bekleidung, Wohnaccessoires, Blicher, Spiel-
waren) zu erkennen sind.

) Dr.Lademann & Partner
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Gesamtentwicklungstationdrerund Online-Handelin Deutschland

Die positive Entwicklung des Handelsumsatzes ist v.a. auf den Online-Handel zurlickzufiihren. Der
stationdre Einzelhandelsumsatz konnte nur bedingt durch den Food-Bereich zulegen.
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Abbildung 4: Gesamtentwicklung stationédrer und Online-Umsatz

Der Vormarsch des Online-Handels fihrt dazu, dass der Anteil und somit die Bedeu-
tung des Online-Handels am langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationar
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und nicht-stationar) stetig zunimmt. Wahrend der Online-Handel im Jahr 2008 ledig-
lichrd. 2,9 % Marktanteil am gesamten Einzelhandelsumsatz verzeichnen konnte, wa-
ren es im Jahr 2019 bereits 10,9 %. In einzelnen Nonfood-Branchen (z.B. Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, Unterhaltungselektronik oder Blicher) erreichte der Online-Han-
del jedoch bereits im Jahr 2019 Marktanteile von zum Teil weit tiber 20 % und zum Teil
sogar liber 30 %.3

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick tiber die Umsatzanteile (online vs.
stationar) verschiedener Einzelhandelsbranchen im Jahr 2019.

s Dr.Lademann & Partner
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Der Online-Handel wirkt sich vor allem auf das Nonfood-Segment aus und betrifft dabei
insbesondere innenstadttypische Sortimente wie Bekleidung/Schuhe. Der Lebensmitteleinzelhandel
wird aktuell hingegen nur geringfugig tangiert.
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Quelle: Eigene Darstellung nach Handelsverband Deutschland: Online-Monitor 2020.
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Abbildung 5: Entwicklung des Anteils des interaktiven Handels am Einzelhandelsumsatz

Es verwundert daher nicht, dass der Vormarsch des Online-Handels zu betrachtlichen
Umsatzverlagerungen gerade zu Lasten des innerstadtischen Einzelhandels geftihrt
hat, da innenstadttypische Sortimente wie Bekleidung, Schuhe, Spielwaren, Biicher
oder Elektronik besonders stark vom Online-Handel betroffen sind. Dabei verliefen die
Wachstumsraten in den einzelnen Sortimenten in den vergangenen Jahren sehr unter-
schiedlich. Der stationdre Handel gerat durch den Online-Handel unter Druck,

B wo Branchen durch Innovationen auf den Kopf gestellt werden (z.B. Buchhandel);

B wo man als Handler durch den Fokus auf austauschbare Herstellermarken unmit-
telbar in einen Preisvergleich hineinkommt (z.B. Elektrofachmarkte);

3 Bei der Ermittlung der Entwicklungspotenziale fir die Stadt Schleswig wird daher beriicksichtigt, dass ein Teil des vorhandenen Nachfrage-
potenzials dem stationaren Einzelhandel nicht zur Verfigung steht und stattdessen vom Online-Handel gebunden wird.
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B wo der Kunde keinen echten Zusatznutzen fiir einen tendenziell hheren Preis be-
kommt (geringe Aufenthaltsqualitat, geringe Beratungsqualitat);

wo der Kunde anonym bleibt und Kundenbindung auch nicht angestrebt wird;

wo man als Handler stationar aufgrund rechtlicher Restriktionen oder faktischem
Platzmangel nicht wachsen kann;

B wo die (Innen-)Stadt kein attraktives und ausreichend groBes Angebot im statio-
naren Einzelhandel aufweist und dieses nicht ausreichend vermarktet wird (z.B.
Auffindbarkeit und Informationen im Internet);

B wo es dem stationdren Handel nicht gelingt, Einkaufserlebnisse fir seine Kunden
Zu erzeugen.

Daraus wird deutlich, dass die Entwicklung des Online-Handels nicht nur allgemein fir
den stationdren Handel eine gro3e Herausforderung darstellt, sondern aufgrund der
starken Bedeutung im Bereich der Innenstadtleitsortimente zu Umsatzverlusten und
folglich verstarktem Strukturwandel in den Zentren gefiihrt hat. Hierbei zeigt sich, dass
LVerlierer” der Entwicklung kleinere Mittelstadte sowie die Stadtteilzentren von Grof3-
stadten sind. Umgekehrt ist flir die Metropolen und GroBstadte in Deutschland sowie
fur Mittelstaddte mit beachtlichem Einzugsgebiet und Tourismusbedeutung ein
weiteres Wachstum zu erwarten.

Wie bereits angedeutet, schlagt sich das Wachstum des Online-Handels branchenspe-
zifisch in unterschiedlichem Maf3e nieder. Wahrend das Nonfood-Segment besonders
stark vom interaktiven Handel betroffen ist, werden die Umséatze im periodischen Be-
darfsbereich auch weiterhin ganz iberwiegend im stationdren Lebensmittel- und Dro-
gerieeinzelhandel generiert. Die Sortimente des taglichen Bedarfs werden vom Online-
Handel derzeit nur geringfligig tangiert, was u.a. in der komplexen Logistik (z.B. ge-
kihlte Lebensmittel) begriindet liegt.

Bei der Prognose von Umsatzanteilen der Kandle ,stationar” bzw. ,interaktiv’ muss al-
lerdings darauf hingewiesen werden, dass eine exakte Trennung von Kandlen nicht
mehr méglich ist. Fir den 6rtlichen Einzelhandel muissen die Abfllsse in den nicht-sta-
tionaren Handel nicht zwangslaufig mit einem Umsatzriickgang gleichzusetzen sein.
Durch Multichannel-Strategien (wie click-and-collect) verschwimmen vielmehr zu-
nehmend die Grenzen zwischen stationdr und online (sog. Seamless Shopping). Mehr
als die Halfte aller stationaren Nonfood-Kaufe wird mittlerweile online vorbereitet,
wahrend die kaufvorbereitende stationére Informationssuche beim Online-Kauf (,Be-
ratungsklau“) immer mehr an Bedeutung verliert.

Faktisch muss auch auf die Innovationskraft des stationdren Handels hingewiesen
werden, der sowohl in den zurtckliegenden Jahren stets Konzept- oder Sortimentsan-
passungen vornahm und auch heute erfolgreich mit neuen Konzepten und Omnichan-
nel-Lésungen auf den intensivierten Wettbewerb reagiert. Zugleich besteht die
Mdglichkeit fur stationare Handler, Waren zuséatzlich iber Online-Marktplatze wie eBay
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und Amazon abzusetzen. So tragt die Verknlipfung der Vertriebskanale* zur Stabilisie-
rung des stationaren Handels bei. Der stationare Handel wird also auch kiinftignoch
eine bedeutende Rolle einnehmen.

Insgesamt betrachtet wird der stationare Handel durch die weiterhin starken Wachs-
tumstendenzen des Online-Handels aber weiter unter Druck gesetzt werden und
durch Verkaufsflachenrtickgange gekennzeichnet sein. Trotz erhéhter Onlineaffini-
tat zeigen sich die GroBstédte aber etwas resilienterin Bezugauf den Online-Han-
del als die Klein- und Mittelstadte. So ist derzeit nicht zu beobachten, dass die
landliche Bevilkerung massenweise ins Netz abwandert, wenn die Angebotsvielfalt vor
Ort zurlckgeht. Vielmehr hat Shopping als Freizeitattraktion immer noch eine sehr
hohe Bedeutung® gewonnen und treibt die Verbraucher in Richtung der groBen Ein-
kaufsdestinationen in den GroBstadten. Dieser Effekt fallt umso héher aus, je starker
sich das Angebot fur die Verbraucher vor Ort verknappt und je attraktiver die konkur-
rierende Einkaufsdestination im Hinblick auf Angebotsvielfalt, Einkaufsatmosphére
und Aufenthaltsqualitat ist. Eher resilient gegen die Zunahme des Online-Handels sind
zudem Tourismusorte, da Shoppen als Freizeitbeschaftigung einen hohen Stellenwert
genieBt und viele Konsumenten ihre Shoppingaktivitaten in den Urlaub verlagern.

Entwicklungenim kurzfristigen Bedarfsbereich

Durch die flaichendeckende Einfiihrung der Selbstbedienung haben sich die urspriing-
lichen Funktionen des Einzelhandels als Verteiler von Waren stark gewandelt. Es ist ein
Netz der Filialisierung und Massendistribution mit ganz unterschiedlichen Betriebs-
formen entstanden. Die Betriebsformen unterscheiden sich in Sortiment, Preisgestal-
tung, Verkaufsform und GréBe. Im Lebensmittelsegment gibt es folgende
Betriebsformen:

Lebensmittelgeschaft (bis zu 400 gm Verkaufsflache)
Supermarkt (400 bis 799 gm Verkaufsflache)

Kleiner Verbrauchermarkt (800 bis 1.499 gm Verkaufsflache)
GroBer Verbrauchermarkt (1.500 bis 4.999 gm Verkaufsflache)
SB-Warenhaus (ab 5.000 gm) sowie

Lebensmitteldiscounter® (heute zumeist bis 1.200 -1.400 gm Verkaufsflache)

4 D.h., dass bisher rein stationar aktive Einzelhandler (z.B. mit einem Laden in der Innenstadt) neue Vertriebswege erschlieRen und z.B. durch
die Einrichtung eines eigenen Online-Shops den Online-Handel starker in den Verkaufsprozess einbinden. Hiermit konnen potenzielle Kun-
den Uber verschiedene Kommunikations- und Vertriebskanéle erreicht und zum Kauf angeregt werden. Mit einer Ver-knipfung von Offline-
und Online-Aktivitaten konnen sich Einzelhdndler breiter aufstellen und die Vorteile des stationdren Handels mit den Vorteilen des interak-
tiven Handels verknipfen.

5 Fast 90 % der Konsumenten geben Shopping als (mindestens selten ausgelibte) Freizeitaktivitat an.

6 Discounter unterscheiden sich von den Gbrigen Lebensmittelbetrieben v.a. durch ihre aggressive Preisstruktur und die auf eine beschrankte
Artikelzahl fokussierte Sortimentspolitik.
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Zusatzlich zur Angebotsform wird nach Sortimenten und Branchen differenziert. Das
Gesamtsortiment Nahversorgung beinhaltet folgende Sortimentsgruppen mit den
entsprechenden Inhalten:

B Nahrungs- und Genussmittel mit Backern, Fleischern, Getrankehandel, Tabakwa-
ren, Kioskanbietern, Reformhausern sowie dem gesamten Lebensmittelhandel;

B Gesundheits- und Kérperpflege mit Drogeriewaren, Wasch- und Putzmitteln sowie
medizinischen und pharmazeutischen Angeboten

B Tiernahrung als gangiges Randsortiment von Lebensmittel- und Drogeriemarkten.

Ein wesentlicher Faktor in der Nahversorgungsentwicklung ist durch die betriebswirt-
schaftlich bedingten MaBstabsspriinge der durchschnittlichen BetriebsgréBen und
einer damit verbundenen abnehmenden Anzahl von Betrieben und Standorten be-
dingt. So liegt die mindestoptimale Verkaufsflache flr Vollversorger aktuell bei rd.
1.500 gm, bei Discountern haufig bei etwa 1.000 gm. Die Folge ist, dass die Versor-
gungsfunktion einer urspringlich groBen Anzahl kleinerer Betriebseinheiten von im-
mer weniger, daflir aber groBeren Betrieben ibernommen wird. Die angestrebten und
auch betriebswirtschaftlich notwendigen Einzugsgebiete dieser Betriebe werden gro-
Ber, was neben dem Wettbewerbsdruck unter den Betreiberfirmen auch zu einer deut-
lichen Praferenz von PKW-orientierten Standorten an wichtigen Verkehrsachsen
gefihrt hat.

GroBere Lebensmittelanbieter spielen allerdings auch eine wichtige Rolle fiir Stadtteil-
und Wohngebietszentren durch ihre Funktion als Magnetbetriebe und Frequenz-
bringer. Vor diesem Hintergrund ist eine Integration dieser Betriebe in gewachsene, in-
tegrierte Standorte nach Méglichkeit zu férdern.

Die Erosion integrierter Nahversorgungslagen wird jedoch keineswegs nur durch den
Angebotsausbau an peripheren Standorten und der damit verbundenen Verschiebung
der Nachfragestrome zu Lasten bestehender, wohngebietsintegrierter Nahversor-
gungsbereiche ausgeldst oder verstarkt. Hierbei spielen zunehmende Aktivitatskopp-
lungen der Verbraucher zwischen dem Einkauf von Sortimenten des kurzfristigen
Bedarfsbereichs und dem Arbeitsweg eine immer groere Rolle. So werden vor allem
Lebensmittel und Drogeriewaren verstarkt an verkehrsglnstig und unmittelbar auf
dem Arbeitsweg gelegenen Standorten nachgefragt. Daraus ergibt sich die Gefahr,
dass die eigentlich am Wohnort verfligbare Kaufkraft zunehmend bereits am Arbeits-
standort abgeschdpft wird. Hieraus wiederum resultieren Umsatzriickgange bei wohn-
gebietsintegrierten Nahversorgungsbetrieben. Dies betrifft vor allem Gemeinden, die,
beispielsweise aufgrund der Nahe zu einem attraktiven Oberzentrum, tiber stark nega-
tive Pendlersalden verfligen. Dies wird noch durch Suburbanisierungsprozesse for-
ciert, die teils zu einer Praferenzverschiebung’ der Wohnbevdlkerung flihren, was
wiederum Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen im Raum hat.

Wie eigene empirische Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner gezeigt haben,
praferieren die Kunden fir ihre Nahversorgung einen Standortverbund von einem

7 Durch die soziodemografischen Veranderungen verschieben sich die Anspriiche der Verbraucher an die Nahversorgung.
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leistungsfahigen, aber nicht zu groBen Vollversorger und einem Discounter, bes-
tenfalls noch erganzt um Spezialisten wie Drogeriemarkte und Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks.

Eine wesentliche stadtebauliche Herausforderung fiir die Nahversorgung stellt das
Vordringen der Lebensmitteldiscounter mit verhaltnismaBig reduzierter Sorti-
mentsvielfalt auf groBeren Flachen dar. Selbst diese Flachen werden immer weniger in
oder an zentralen Standortbereichen entwickelt, sondern an verkehrlich gut erschlos-
senen Lagen oder in Gewerbegebieten mit der Gefahr der Verdrangung von gewerbli-
chen Nutzungen oder von verkehrlichen Gemengelagen. Dabei ist die
Verkaufsflachenexpansion der Discounter deutlich dynamischer verlaufen als die Ent-
wicklung der Umsétze, was zu einem Absinken der durchschnittlichen Fldachenproduk-
tivitdten (Umsatz je gm Verkaufsflache) der Discounter gefiihrt hat.

Nicht unerheblich tragt dartiber hinaus auch das unternehmerische Potenzial zur Ak-
zeptanz und Stabilitdt von Nahversorgungsstandorten und -bereichen bei, was stark
auch mit der Dynamik mindestoptimaler LadengréBen mit Blick auf eine Sicherung
des Auskommens der Betreiber zusammenhangt. Die Problematik mindestoptimaler
BetriebsgréBen wird wiederum durch die ausufernde Sortimentsentwicklung in-
folge der von den Herstellern betriebenen Produktdifferenzierung forciert, die seit
Jahrzehnten zu einer Zunahme der durchschnittlichen BetriebsgréBen gefihrt hat.

Hinzu kommt, dass die Flachenbedarfe durch die gestiegenen Kundenerwartun-
gen an Bequemlichkeit und Warenprasentation (breite Génge, niedrige Regale)
angewachsen sind sowie veranderte Flachenanspriche durch Pfandsysteme und
Bake-off-Stationen ausgeldst werden. Im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels wird
heutzutage mehr Platz flir die Bereiche Halbfertig- und Fertigprodukte (Convenience
Food) bendtigt. Bei Getrankeabholmarkten und breit aufgestellten Verbrauchermark-
ten (i.d.R.>10.000 Artikel) ist zudem der Trend zur Sortimentskomplexitét hinsichtlich
Sortiment und Gebinde- bzw. PortionsgroBen als Antwort auf die Diversifizierung der
Nachfrage zu sehen.

Auf die veranderten Marktbedingungen und den verschéarften Strukturwandel reagiert
der Lebensmitteleinzelhandel insbesondere mit einer Ausdifferenzierung des Ange-
bots hinsichtlich seiner Frischekompetenz durch mehr Vielfalt und Inszenierung der
Obst-Gemuse-Abteilung und Fleisch-/Kase-/Fischabteilung bzw. in Bezug auf Getran-
keabholmaérkte durch ein gegentiber den klassischen Lebensmittelmarkten deutlich
umfassenderes Angebot, das auf die individuellen Bedlirfnisse zugeschnitten ist.® All
diese MaBnahmen haben zum Ziel, den Kunden Aufenthaltsqualitat zu bieten und die
Aufenthaltsdauer und den Bezug zum Markt mit einem zugleich breiten und tiefen An-
gebot zu verbessern.

8 Dabei reicht es i.d.R. nicht aus ,,nur” ein bestimmtes Produkt vorzuhalten. Dies zeigt sich z.B. im Bereich der Getrankeabholmarkte: In Ab-
hangigkeit der VerkaufsflachengroRe des Getrankemarkts werden gleiche Produkte in unterschiedlichen Gebinde- und VerpackungsgroRen
angeboten (d.h. Mehrweg Glas, Mehrweg Plastik, Einweg Plastik, Einweg Dose, u.a. - in den GréRen 0,21,0,331,0,51,1,0 | und 1,5 1). Hinzu
kommt die allgemeine Produktdifferenzierung und Sortimentskomplexitat, die sich z.B. im Bereich der Produktpalette des Craft-Biers gut
nachvollziehen ldsst.
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Darlber hinaus ist an einer Reihe von Standorten eine grundlegende Konzeptumstel-
lung von einstigen SB-Warenh&usern zu erkennen (z.B. Umstellung der Real SB-Wa-
renhduser). Durch die verbesserte Inszenierung der GroBflache, die deutliche
Reduzierung von innenstadttypischen Sortimenten sowie durch die Verbindung von
Frische, Produktion und Gastronomie kdnnen moderne Konzepte gerade auch solche
Kunden ansprechen, die Wert auf Qualitat, Genuss und Gesundheit legen. Diese , Flagg-
schiffe” haben aufgrund ihrer Spezialisierung jedoch die klassische Nahversorgungs-
funktion fur die angrenzenden Wohnquartiere verlassen.

Zusammenfassend lassen sich folgende Tendenzen im Lebensmitteleinzelhandel in
Deutschland festmachen:

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Schleswig

Wesentliche Standorttrends desLebensmitteleinzelhandels (LEH)

DemografischerWandel Aber:Keine Renaissance
derKleinflacheperse/
Agglomerationensind
indenFokus gefragt

riickt wohnortnahe Standorte

Online-Anteil im LEH
Online-Shopping bleibtiiberschaubar;

aufdemVormarsch stationar weiterhinim
Fokus

WachsendesBewusstsein FlachenbedarfjeFiliale

fiir Regionalitat, Bioprodukte, steigt/
Standortbereinigungen

FairTradeetc.

Erwartungshaltung der FlichenbedarfjeFiliale

Verbraucheran Einkaufskomfort steigt/
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Derprivate PKWspielt fiir
) ) DezentraleStandorte
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Abbildung 6: Wesentliche Standorttrends des Lebensmitteleinzelhandels

Die Standortanforderungen der einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzel-
handels zeigen dabei in der Regel folgendes Bild:
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Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels

Merkmale Betriebstypen

groBer Verbrauchermarkt

Betriebstyp Supermarkt/Verbrauchermarkt  Discounter /SB-Warenhaus
Beispiele Edeka, Rewe Aldi, Lidl, Netto, Penny :Eéaclepﬂt;‘ar:;tRf;Yjef—Center, Kaufland,

Verkaufsflache (ca., inkl. aperiod.

Randsortimente) 1.000 bis 2.500 gm 800 bis 1.500 gm ab 2.300 gm
Foodanteil 80 bis85% 75 bis 80 % 60 bis70 %
Einzugsgebiet ab 5.000 EW ab 3.000 EW ab 10.000 EW
Sortimentstiefe Food 8.000 bis 15.000 1.000 bis 4.000 8.000 bis 20.000
GrundstlicksgroBe ab 5.000 gm ab 4.000 gm ab 6.000 gm
Parkplatze ab 80 ab 60 ab 150

autoorientiert; preisaggressiv;
hoher Eigenmarkenanteil,
zusétzlich Markenartikel,

autoorientiert; Vollsortiment;
groBziigige Warenprésentation;
hohe Frischekompetenz

typischer Nahversorger mit
Vollsortiment, groBes
Frischeangebot; Markenartikel mit

stelgendem Handelsmarkenanteil postitioniert sich verstéarkt als
Nahversorger

Kompetenz

Quelle: u.a. Expansionsbroschiren der Edeka, Rewe Group, Aldi Nord, Aldi Stid, Lidl, Netto’Marken-Discount, Kaufland

Tabelle 1: Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels

EntwicklungstendenzenimEinzelhandelim
Lichte der Covid19-Pandemie

Durch die Corona-Pandemie und deren 6konomische und soziale Folgeeffekte hat sich
die gesamtwirtschaftliche Situation in Deutschland und damit auch die Situation flir
den Einzelhandel im Jahr 2020 dramatisch verandert. Dieser Trend halt auch im Jahr
2021 weiter an. Die angeordneten GeschaftsschlieBungen im Zuge des ,Lockdowns”
im Frihjahr 2020 und im Winter/Friihjahr 2020/21 haben den stationaren Nonfood-
Einzelhandel unmittelbar betroffen. Die von den angeordneten GeschaftsschlieBun-
gen betroffenen Handler missen wahrend der SchlieB3zeit nahezu einen kompletten
Umsatzausfall verkraften, der durch eilig eingerichtete Lieferservices oder interaktive
Vertriebskanale nicht anndhernd ausgeglichen werden kann.

Nach dem ersten ,Lockdown” und der Wiedererdffnung der Laden im Sommer 2020
erholte sich der Umsatz nur langsam, was auch in den geringen Passantenfrequenzen
in den ersten Wochen nach der Wiedererdffnung abzulesen war, die deutlich unter
dem Vorjahresniveau lagen.® Ursachlich hierfir ist die massiv eingebrochene Konsum-
laune der Verbraucher, die zum einen durch Arbeitsplatz- und Einkommens-verluste
und zum anderen durch die Einschrankungen des Einkaufskomforts in Folge von Mas-
kenpflicht, Abstandsregelungen und Zugangsbeschrankungen negativ beeinflusst

9 Laut Echtzeit-Daten von Hystreet.com lagen die Passantenfrequenzen in den Innenstadtlagen im Durchschnitt wahrend des Lockdowns
(KW 15 + 16) bei 19 % des Vorjahresniveaus. In der KW 17 (erste EH-Offnungen) stiegen die Werte auf 37 %. In der KW 18 (bundesweite
EH-Offnungen) wurden 42 % erreicht und in der KW 19 im Schnitt 56 % In der KW 24 konnten immerhin schon wieder 82 % des Vorjahres-
niveaus erreicht werden. Erste Zahlen fiir den November zeigen erneut erhebliche Einbriiche bei den Frequenz-zahlen gegentber dem
Vorjahresniveau.



20

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Schleswig | Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

wird. Hinzu kommt, dass insbesondere die Risikogruppen aus Angst vor einer Infektion
den stationaren Einkauf meiden. Dies spiegelt sich auch im massiven Einbruch des
HDE-Konsumbarometers wider.

Hat sich die Situation fiir den stationaren Einzelhandel aufgrund des in Deutschland
zunachst vergleichsweise guinstigen Pandemieverlaufs und den daraus resultierenden
Lockerungen uber die Sommermonate 2020 etwas entspannt, stellt der erneute
»Lockdownim Winter/Frtihjahr 2020/21 wieder eine erhebliche Verscharfung der Si-
tuation dar, zumal auch das fir den Einzelhandel so wichtige Weihnachtsgeschaft be-
troffen war. Der im November 2020 angeordnete "Teil-Lockdown” hatte zunéchst
keine direkten Auswirkungen auf den Einzelhandel. Aufgrund der SchlieBung von Gast-
ronomie-, Freizeit- und Kultureinrichtungen sowie der Absage fast aller Veranstaltun-
gen und auch infolge von Einschrdnkungen im Tourismus war insbesondere der
innerstadtische Einzelhandel aber erneut von deutlichen Frequenzriickgdngen betrof-
fen, bevor der Einzelhandel dann ab Mitte Dezember 2020 erneut schlieBen musste.

Bereits der "Lockdown Light" im November, als die L&den noch nicht geschlossen wa-
ren, verzeichnete massive Rickgange bei Frequenzen und Verkaufszahlen im inner-
stadtischen Einzelhandel und in den besonders betroffenen Branchen Mode/Schuhe,
Uhren/Schmuck, Elektronik und Spielzeug. Dies zeigt, dass vor allem die stationdren
Einzelhandler, die innenstadttypische Sortimente anbieten, am starksten von der
Corona-Pandemie betroffen sind. Laut einer Umfrage des HDE hat der Innenstadtein-
zelhandel von der ersten November-Woche 2020 bis zur ersten Februar-Woche 2021
je nach Woche zwischen 17 und 80 % weniger Umsatze erldst als im Vorjahr.0

So Uberrascht es auch nicht, dass das Institut fir Handelsforschung in KéIn (IFH) das
Online-Volumen im deutschen Einzelhandel flr das Gesamtjahr 2020 auf 80 bis 88
Milliarden Euro einschétzt. ' Damit hatte sich der Online-Handel im Vergleich zum Vor-
jahr mindestens verdoppelt. Da laut einer Konsumentenbefragung des bevh mehr als
die Halfte der Befragten angab, unter dem Einfluss von Corona kiinftig mehr online ein-
kaufen zuwollen, kann die Corona-Pandemie durchaus als Beschleuniger des Online-
Wachstums angesehen werden. Viele Verbraucher, die wahrend des ,Lockdowns”
zwangslaufig und erstmals online einkauften, orientieren sich auch dauerhaft auf den
Online-Handel um. Wie sich die Situation nach Wegfall von Maskenpflicht, Abstands-
regelungen etc. darstellen wird, kann derzeit noch nicht abschlieBend bewertet wer-
den.

Kurz- bis mittelfristig muss fiir den stationdren Nonfood-Einzelhandel aber auch
weiterhin von einer sehr angespannten Situation ausgegangen werden, die sich
bereits in zahlreichen Unternehmensinsolvenzen bemerkbar gemacht hat und
langanhaltende Umsatzriickgidnge mit sich bringen wird. Auch fiir die ndchsten Mo-
nate muss damit gerechnet werden, dass weitere Anbieter aus dem Markt ausscheiden
werden. Dies werden aber vor allem solche Unternehmen sein, die schon vor der

10 Jahrespressekonferenz Handelsverband Deutschland (HDE), Februar 2021

n IFH K6In GmbH: Branchenreport Onlinehandel 2020.
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Corona-Krise erhebliche strukturelle Probleme hatten und fur deren Niedergang die
Pandemie lediglich als Katalysator flr eine Marktbereinigung wirkte.

Wie viele Geschafte tatsachlich in Folge der Corona-Krise schlieBen werden, kann der-
zeit nicht mit hinreichender Sicherheit angenommen werden. Laut dem IWH-Insol-
venztrend des Leibniz-Institut flr Wirtschaftsforschung Halle hat sich die Zahl der
Insolvenzen in Deutschland im Februar 2021 auf niedrigem Niveau stabilisiert. Im Ver-
gleich zum Vorjahresmonat sank die Zahl der Insolvenzen sogar um 21 %. Trotz langan-
haltendem Lockdown rechnet das Leibniz-Institut fur Wirtschaftsforschung Halle
(IWH) auch fir die kommenden Monate nicht mit hohen Insolvenzzahlen. Die Griinde
fur die weiter niedrigen Insolvenzzahlen sieht die IWH-Insolvenzforschung in den
staatlichen HilfsmaBnahmen und der teilweisen Aussetzung der Insolvenzantrags-
pflicht, aber auch in der abwartenden Haltung der Unternehmen. Jedenfalls sind die
dramatischen Prognosen der Handelsverbande u.a. bisher nicht in der Insolvenzstatis-
tik angekommen. Auch zeigten die Frihindikatoren fir die ndchsten Monate keinen
wesentlichen Anstieg der Insolvenzzahlen bei den Personen- und Kapitalgesellschaf-
ten an. Trotz Problemen bei der Auszahlung von Uberbriickungshilfen scheinen die Si-
cherungssystem in Deutschland die Wirtschaftskrise einigermaBen gut abfedern zu
konnen.*2

Fir die nachsten Jahre kann davon ausgegangen werden, dass sich die Rahmenbedin-
gungen flr den stationadren Einzelhandel wieder erholen werden. So ist zum einen zu
erwarten, dass ein GroBteil der Bevilkerung gegen das Virus bald geimpft sein wird.
Zum anderen lassen die Prognosen von Wirtschaftsinstituten erwarten, dass auch die
okonomischen Folgewirkungen mit entsprechenden Effekten auf Arbeitsplatze und
Einkommen bis Mitte der 2020er Jahre weitgehend ausgeglichen sein sollten und sich
damit auch das Marktumfeld fiir den Einzelhandel wieder verbessern wird.

12 Vgl. Pressemitteilung 7/2021 des Leibniz-Instituts fur Wirtschaftsforschung Halle (IWH); 4. Mé&rz 2021
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Prognose zur Entwicklung des Online-Handels

Wie bereits dargelegt, muss davon ausgegangen werden, dass die Covid19-Pandemie
als Wachstumsbeschleuniger fiir den Online-Handel fungiert. Je mehr Kaufkraft in den
Online-Handel abflieB3t, desto starker wird der stationare Einzelhandel unter Druck ge-
raten.

Mit der Frage, welchen Einfluss die Covid19-Pandemie auf die Weiterentwicklung des
Online-Handels hat und welche Konsequenzen daraus flr den stationaren Einzelhan-
dels resultieren, haben sich zuletzt verschiedene Institute beschaftigt. Dr. Lademann &
Partner haben aktuell vorliegende Studien gesichtet und dabei vor allem den im De-
zember 2020 erschienenen Branchenreport Onlinehandel 2020 des Instituts fiir
Handelsforschung Kéln*3 als besonders serids und valide befunden.

DerBranchenreport Onlinehandel 2020 setzt sich ausgehend vom Basisjahr 2019 sehr
dezidiert mit den Entwicklungsperspektiven des Online-Handels bis zum Jahr 2024
auseinander. Dabei werden die durch die Covid19-Pandemie in 2020 ausgeldsten Ef-
fekte fur den Einzelhandel umfassend bertcksichtigt. Die Analysen und Prognosen
werden differenziert nach Branchen/Sortimenten vorgenommen und ermdglichen so-
mit eine sehr tiefgehende Auseinandersetzung mit den Entwicklungsperspektiven des
Einzelhandels. Die wichtigsten Ergebnisse dieser Studie sollen im Folgenden kurz auf-
gezeigt werden.

Das IFH skizziert drei Szenarien zur Entwicklung des Online-Handels, fiir die von un-
terschiedlichen Pramissen ausgegangen wird. Dabei wird auch der ,Updrift” des On-
line-Handels durch die Covid19-Pandemie einberechnet, sodass in nahezu allen
Branchen von einem zusatzlichen Wachstumsschub im Online-Handel ausgegangen
wird. Fur vormals vorwiegend stationare Kaufer ist die Hirde zum Online-Handel deut-
lich geringer geworden. Umgekehrt ist die Hiirde flr vormals vorwiegende Onlinekaufer
gestiegen, stationar einzukaufen. Die Wachstumsraten werden insofern nicht mehr auf
das Vor-Corona-Niveau zurticksinken. Zudem wird bertcksichtigt, dass sich Konjunk-
tur- und Beschaftigungseffekte mit zunehmender Dauer der Pandemie auf das Nach-
frageverhalten insgesamt negativ auswirken.

Fur die einzelnen Varianten geht das IFH von einem Online-Handelsvolumen im Jahr
2020 zwischen 80 und 88 Mrd. € (brutto) aus. Je nach Szenario bewegen sich die
Wachstumsraten bis 2024 zwischen 8,2 % p.a.und 15,2 % p.a. Zum Vergleich: Der bevh
gibt das Online-Handelsvolumen im Jahr 2020 mit 82 Mrd. € an (siehe oben).

In der mittleren Variante ist das Infektionsrisiko nach dem IFH K6In weiterhin nicht ge-
bannt und es bestehen Kontaktbeschrankungen. Das Infektionsgeschehen ist aber
weitgehend kontrolliert und ermdglicht einen etwas zwangloseren Umgang mit der

13 Das IFH ist ein renommiertes Marktforschungs- und Beratungsunternehmen im Handelsumfeld, welches seinen Ursprung 1929 mit der

Grundung des Betriebswirtschaftlichen Instituts fiir Einzelhandelsforschung an der Universitat zu K6In hat. 2001 wurde das IFH ausgegriin-
det. Auf Basis fundierter Marktforschung analysiert das IFH kontinuierlich Markttrends, Kundenverhalten und Wettbewerbsentwicklung.
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Pandemie. Ab der zweiten Jahreshélfte 2021 wachst die Zuversicht und das gesell-
schaftliche Leben beginnt sich schrittweise zu normalisieren.

Die mittlere Variante legt langsam abnehmende Wachstumsraten des Online-Handels
zugrunde. Dies fuhrt tendenziell zu einer anhaltend gleichmaBigen Entwicklung der
Umsatzkurve des Online-Handels. Grundannahme der mittleren Variante ist, dass es
sowohl im Online-Handel als auch im stationdaren Handel immer wieder Impulse gibt.
Der stationare Handel treibt die Vernetzung der Kanéle zunehmend voran, sodass
Cross-Channel-Services und neue Marktplatze sowie Social Media den Onlinezugang
auch fir den Offlinehandel fordern. Ein wesentlicher Teil der Wachstumsdynamik re-
sultiert aber schon allein aus der Generationenentwicklung. Es werden zwar noch im-
mer neue Kauferschichten hinzugewonnen, das Alterwerden verandert aber zugleich
die Konsumgewohnheiten einer gesamten Gesellschaft in Richtung einer zunehmen-
den Selbstverstandlichkeit des Online-Shoppings. Gleichzeitig bleiben aber Offline-
Verkaufsstellen/Touchpoints wichtiger Bestandteil des Angebotsmixes.

Die ersten Monate des Jahres 2021 zeigen, dass eine Normalisierung des gesellschaft-
lichen Lebens in der zweiten Jahreshélfte realistisch ist und die GeschaftsschlieBun-
gen bereits zu massiven Verlagerungen in den Online-Handel geflihrt haben.
Gleichzeitig gehen Dr. Lademann & Partner aber auch davon aus, dass viele stationare
Handler bedingt durch die GeschaftsschlieBungen gezwungen sind, auf digitale Ab-
satzkanale auszuweichenund von diesen Erfahrungenin den Nachcorona-Jahren pro-
fitieren kdnnen bzw. besser digital aufgestellt sein werden. Gleichwohl muss mit
zunehmender Dauer des ,Lockdowns”von weiteren Marktaustritten stationarer Hand-
ler ausgegangen werden, sodass der stationdre Handel perspektivisch an Umsatz wei-
ter verlieren wird. Allerdings werden sich die Wachstumsraten in den Nach-Corona-
Jahren auch wieder abschwachen. Denn auch in den Vorcorona-Jahren waren in eini-
gen Segmenten (z.B. Blicher) bereits erste Sattigungstendenzen zu erkennen.

Dr. Lademann & Partner halten das o.g. mittlere Szenario der IFH-Studie insge-
samt fiir am plausibelsten. Das Trendszenario (mittlere Variante) geht von einem
Anstieg des Online-Handels bis 2024 auf ein Umsatzvolumen von etwa120 Mrd. €
(brutto) aus, was einer jahrlichen Wachstumsquote von 2019 bis 2024 von rd.
11,5 % p.a. entspricht. Damit wiirde der Online-Handel in 2024 einen Marktanteil
von 16,5 % erreichen.'*

Uber alle Branchen hinweg muss insofern von erheblichen Umsatzsteigerungenim On-
line-Handel ausgegangen werden. Differenziert nach Branchen/Sortimenten werden
vor allem im Modischen Bedarf sowie bei Elektro/Technik die Online-Umséatze weiter
stark ansteigen und es in diesen Segmenten zu signifikanten Umsatzriickgangen und
Flachenabschmelzungen im stationdren Einzelhandel kommen. Hohe Marktanteile des
Online-Handels sind aber auch flir Wohnaccessoires, Biicher/Musik/Spielwaren und
Sport/Freizeit zu erwarten. Auch im Periodischen Bedarf muss zwar von steigenden
Online-Umsétzen ausgegangen werden. Flachenabschmelzungen sind hier jedoch

14 In der oberen Variante lage der Marktanteil des Onlinehandels bei 19,4 %, in der unteren Variante bei 14,2 %.
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nicht zu erwarten, da der Onlineanteil moderat bleiben wird und die Umsatzverlage-
rungen in den Online-Handel durch steigende Konsumausgaben flir Lebensmittel
kompensiert werden kénnen.

Fur den das Einzelhandelskonzept zu Grunde liegenden Betrachtungszeitpunkt 2030
ist nach Prognosen des IFH KéIn von folgenden Marktanteilen des Online-Handels, dif-
ferenziert nach Branchen auszugehen:®
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Abbildung 7: Marktanteilsprognose zur Entwicklung des Online-Handels nach Branchen bis 2030

Die Marktanteilszuwachse des Online-Handels werden nicht ohne Umsatzriickgéange
im stationaren Einzelhandel erfolgen. Auch wenn Mitte der 2020er Jahre wieder von
einer Normalisierung des gesellschaftlichen Lebens ausgegangen werden kann und
auch wieder mit einem Anstieg der Konsumausgaben zu rechnen ist, werden diese die
Abflisse in den Online-Handel (im Nonfood-Segment) bei weitem nicht kompensieren
kdnnen.

15 Das IFH Koln stellt in dem im Marz 2021 herausgegebenen ,Handelsszenario 2030 — Wettbewerb zwischen Wertschatzung und Wert-

schopfung” insgesamt vier Entwicklungsszenarien dar, wie sich der stationare und der Online-Handel bis zum Jahre 2030 entwickeln kénn-
ten. Dier hier dargestellten Marktanteile des Online-Handels bilden jeweils den Mittelwert der vier Szenarien ab.
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Die Einzelhandelsentwicklung in Deutschland ist in den letzten Jahren
von einer ricklaufigen Anzahl von Betrieben, bei gleichzeitig
stagnierender Verkaufsflachenentwicklung gepragt gewesen.
Signifikante Verkaufsflachenzuwachse sind dabei zuletzt nur nochim
Bereich des Handels mit Lebensmitteln und Drogeriewaren zu
beobachten gewesen. Auch die Einzelhandelsumsatze haben sich zwar
kontinuierlich positiv entwickelt. Allerdings zeigte der Online-Handel
dabei eine deutlich dynamischere Entwicklung als der stationére
Einzelhandel und erreichte in einigen Nonfood-Segmenten bereits vor
der Covid19-Pandemie Marktanteile von mehr als 20 und 30 %. Im
stationdren Einzelhandel konnten dagegen nur wenige Branchen
Umsatzzuwachse verzeichnen, wozu vor allem der Handel mit Gltern
des taglichen Bedarfs zahlt.

Ausgeldst durch die Corona-Pandemie zeigen sich im stationdren
Nonfood-Handel nie dagewesene Umsatzeinbrliche. Die Corona-
Pandemie wirkt dabei als , Wachstumsbeschleuniger” flir den Online-
Handel, wenngleich aber auch unabhangig von der Pandemie
langfristig davon ausgegangen werden muss, dass der stationare
Nonfood-Einzelhandel an Bedeutung verlieren wird, wahrend der
stationdre Einzelhandel mit periodischen Bedarfsglitern nach wie vor
eine sehr gute Perspektive besitzt.

Fur die Stadt Schleswig kann festgehalten werden, dass aufgrund einer
Reihe an Gunstfaktoren (v.a. Mittelzentrum fir ein weitrdumiges,
l&ndlich gepragtes Umland, Standort zahlreicher regionalbedeutsamer
Einrichtungen, Lage an der Tourismusregion Schlei) tendenziell
gunstige Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung des Einzelhandels
bestehen. Insofern bieten sich auch in den Nachcorona-Jahren und im
Zeitalter des Online-Handels fur eine Stadt wie Schleswig durchaus
gute Entwicklungschancen fur den stationaren Einzelhandel.
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Rahmenbedingungen fur die Einzel-
handelsentwicklungin der Stadt
Schleswig

Lage im Raum und zentraldrtliche Funktion

Die Stadt Schleswig liegt am westlichen Ende der Schlei im Norden Schleswig-Hol-
steins. Sie ist eine der nordlichsten Stadte der Bundesrepublik (rd. 40 km bis zur dani-
schen Grenze).
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Abbildung 8:Lage im Raum

Die Anbindung der Stadt Schleswig an das Uiberregionale Verkehrsnetz erfolgt insbe-
sondere Uber die Autobahn A 7 (Hamburg-Flensburg), die Uber die beiden
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Anschlussstellen Schleswig-Schuby und Schleswig-Jagel erschlossen ist. Dartiber hin-
aus ist das Schleswiger Stadtgebiet tber drei BundesstraBen mit dem Umland verbun-
den. Die B 201 fuhrt in Ost-West-Richtung von Kappeln durch das ndérdliche
Stadtgebiet von Schleswig und reicht bis nach Husum. Im Stiden der Stadt Schleswig
setzen sich die B 76 von Flensburg tber Schleswig in stddstlicher Richtung tber
Eckernférde bis nach Kiel und die B 77 von Schleswig in Richtung Rendsburg fort. An
das regionale und lberregionale Netz der Deutschen Bahn AG ist die Stadt Schleswig
Uber den Bahnhof im Stadtteil Friedrichsberg an die Linien Hamburg-Neumi(nster-
Flensburg und Husum-Kiel angebunden.

Schleswig ist Kreisstadt des Kreises Schleswig-Flensburg und hat mit ihrer zentral-
ortlichen Funktion als Mittelzentrum eine besondere Bedeutung. Die Stadt verfiigt
Uber eine herausragende Versorgungsqualitdt und beheimatet u.a. das Oberverwal-
tungsgericht, Oberlandesgericht, Fachkliniken, Landesmuseen und das Landesarchiv.
Die Stadt weist durch ihre Dichte an zentral6rtlichen 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 Ab-
zug der Bundeswehr sowie die SchlieBung von bedeutenden Betrieben (u.a. Nordzu-
cker, Nordfleisch, Nordmilch) in den vergangenen Jahren von einer erheblichen
Umstrukturierung tangiert.

Die nachstgelegenen Oberzentren sind Flensburg (rd. 40 km nérdlich) und Kiel (rd. 50
km gen slddstlich), die nachstgelegenen Mittelzentren sind Eckernférde (rd. 25 km
dstlich), Husum (rd. 35 km westlich) und Rendsburg in rd. 35 km Entfernung sidlich
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 Béklund, Owschlag und Sil-
berstedt das Nahversorgungsnetz.

Die Stadt Schleswig und ihr unmittelbares Umland spielen durch die Lage in der Ur-
laubsregion Ostseefjord Schlei als Tourismusregion eine bedeutende Rolle und besit-
zen aufgrund der kulturhistorischen Geschichte (Wikinger:  Haithabu/
Danewerkmuseum) tberregionale Bekanntheit. Schleswig selbst ist tUberregional als
Kulturstadt bekannt und verfiigt Giber eine Vielzahl an touristischen Attraktionen (u.a.
Schloss Gottorf inkl. Barockgarten, Stadtmuseum, Dom). Des Weiteren reisen jahrlich
mehrere tausend Touristen nach Schleswig, um u.a. Wassersport auf der Schlei zu be-
treiben oder einige der regelmaBig stattfindenden Veranstaltungen (wie z.B. die Wikin-
gertage, die Schlossfestspiele oder unterschiedliche Weihnachtsmarkte) zu besuchen.
Die zentrale Lage zwischen Nord- und Ostsee in Verbindung mit dem hohen kulturellen
Angebot sowie der attraktiven landschaftlichen Lage machen Schleswig als Teil der Ur-
laubsregion Ostseefjord Schlei zu einer anziehenden Tourismus-Destination. Damit
stellt der Tourismus einen noch unterschatzten Wirtschaftsfaktorin der Region dar, der
seit der Anerkennung der Wikinger-Siedlung Haitabu als Weltkulturerbe der UNESCO
weiter an Bedeutung gewonnen hat.
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Soziookonomische Rahmenbedingungen

Die Bevdlkerungsentwicklungin der Stadt Schleswigverliefin denletzten finf Jahren
deutlich positiv. So verzeichnete Schleswig ein Wachstum von 0,9 % p.a. Mit Ausnahme
von Eckernfdrde konnten auch die umliegenden Kommunen Bevilkerungsgewinne
verzeichnen, teilweise jedoch auf etwas niedrigerem Niveau als Schleswig. Auch der
Kreis Schleswig-Flensburg sowie Schleswig-Holstein sind im selben Zeitraum gewach-
sen, hier verlief die Entwicklung aber auch nicht ganz so dynamisch wie in Schleswig.

Insgesamt lebten in Schleswig am 01.01.2021
rd. 25.300 Einwohner.

Einwohnerentwicklung in der Stadt Schleswig im Vergleich

+/-16/21 Verédnderung

Stadt, Landkreis, Land b in% p.a.in%
Schleswig 24.266 25.322 1.056 4,4 0,9
Busdorf 2.037 2.094 57 2,8 0,6
Fahrdorf 2.492 2.575 83 33 0,7
Schuby 2.567 2.679 112 4,4 0,9
Eckernférde 21.859 21.637 -222 -1,0 -0,2
Flensburg 85.942 89.934 3.992 4,6 0,9
Husum 22.430 23.249 819 3,7 0,7
Rendsburg 27.617 28.705 1.088 3,9 0,8
Kreis Schleswig-Flensburg 196.839 202.647 5.808 3,0 0,6
Schleswig-Holstein 2.858.714 2.910.875 52.161 1,8 0,4

Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 2: Einwohnerentwicklungin Schleswigim Vergleich

Fur die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in Schleswig kann in Anlehnung an
die Prognose von MB Research!® unter Beriicksichtigung der tatsachlichen Entwick-
lung in den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass die Einwohnerzahlen in
Schleswig auch in den nachsten Jahren weiter wachsen werden. Dies bestatigen auch
die geplanten Wohnbauprojekte (insg. rd. 1.920 Wohneinheiten; u.a. Auf der Freiheit).

Die Zuwachse werden nach Einschatzung von Dr. Lademann & Partner allerdings auf
etwas abgeschwachtem Niveau liegen. So ist davon auszugehen, dass die bis zu 1.920
Wohneinheiten bis zum Jahr 2030 nicht komplett mit Personen belegt werden, die vor-
her auBerhalb der Stadt Schleswig gewohnt haben bzw. bereits voll bezogen sind. Auch
wird es zu einer vermehrten Binnenwanderung kommen, da es die Menschen weiterhin
in die Stadte zieht, z.B. aufgrund des gréBeren Arbeitsplatzangebots?'’.

16 Vgl. kleinrdumige Bevolkerungsprognose von MB-Research 2020. Die Modellrechnung beriicksichtigt insbesondere die Angaben des Sta-

tistischen Bundesamts (prozentuale Veranderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 12. koordi-
nierte Bevolkerungsvorausberechnung).

17

Dies bestatigt auch der anhaltend positive Pendlersaldo fiir Schleswig. Im Schleswiger Umland wird es infolgedessen zu leichten Einwoh-
nerriickgangen kommen.
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Im Jahr 2030 ist in Schleswig daher in einer sehr vorsichtigen Betrachtung mit einer
Bevolkerungszahl zu rechnen von

rd.26.400 Einwohnern (+0,5 % p.a.).

Aufgrund der oben aufgezeigten Wohnbaupotenziale bis zum Prognosejahr 2030
ware nach Einschatzung des Gutachters eher mit einer héheren Einwohnerzahl von
etwa 27.000 Einwohnern zu rechnen (+0,7 % p.a. bzw. + ca. 1.700 Personen). ¥

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. Einzelhandels-und Zentrenkonzept Schleswig

Altersstruktur der Bevolkerung

Das Durchschnittsalter ist mit 46,0 Jahren sowohl gegeniiber dem Kreis Schleswig-Flensburg(45,8)
als auch Schleswig-Holstein insgesamt (45,4) leicht erhéht.
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Abbildung 9: Altersstrukturin Schleswigim Vergleich

Die Altersstruktur der Bevilkerung in Schleswig ist mit einem Durchschnittsalter von
46,0 Jahren gegenliber dem Bundesland Schleswig-Holstein (45,4 Jahre) als leicht al-
ter einzustufen und weist auch im Vergleich mit dem Kreis Schleswig-Flensburg ein
leicht hoheres Niveau auf. Im Bereich des erwerbsfahigen Alters (18-65 Jahre) zeigt
sich allerdings kein signifikanter Unterschied im regionalen Vergleich. Die Zahl der Se-
niorenist jedoch leicht héher.

Die Herausforderungen des demografischen Wandels wirken sich auch auf die Einzel-
handelsentwicklung aus,indem wohnungsnahen Versorgungsstandorten flirimmobile
Bevdlkerungsgruppen ein besonderer Stellenwert zuzuschreiben ist. Dartber hinaus
sollte sich der Einzelhandel auf ein zielgruppenspezifisches Angebot einstellen. Dies

18

Auch bei dieser Abschatzung wurde unterstellt, dass hohe Abgange vorliegen resp. die Wohnbaugebiete (die ein Potenzial von bis zu
4.000 Personen darstellen) noch nicht voll bezogen sind (moderate case).
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wird ebenfalls Verschiebungen im Einkaufsverhalten induzieren (z.B. héhere Ser-
viceaffinitat).

Die Basis fuir das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfligung stehende einzelhandelsbe-
zogene Nachfragepotenzial bildet neben der Einwohnerzahl die einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftkennziffer'®

s Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Schleswig

Einzelhandelsrelevante KaufkraftkennziffernimVergleich

Die Kaufkraft Schleswigs istim regionalen Vergleich unterdurchschnittlich.

Mittelzentrum Oberzentrum
1
100,8 | !
! 97,5
87,9
Schleswig-  Kreis Schleswig-  Schleswig Eckernférde Husum Rendsburg Flensburg
Holstein Flensburg
Quelle: MB-Research 2021
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Abbildung 10: Kaufkraftkennziffernim Vergleich

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer betragt in Schleswig 87,9 und liegt da-
mit deutlich unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (100). Auch das Land Schles-
wig-Holstein insgesamt zeigt mit 100,8 eine Uberdurchschnittliche Kaufkraft, ebenso
wie der Kreis Schleswig-Flensburg mit 97,5, wenn auch unterhalb des Landesschnitts.

Die Beschaftigungssituation im Kreis Schleswig-Flensburg hat sich im Zeitraum seit
2015 bis 2020 positiv entwickelt. So sank die Arbeitslosenquote um -1,4 %-Punkte
und entwickelte sich damit etwas dynamischer als der schleswig-holsteinische Durch-
schnitt (-0,7 %-Punkte) und die Zahlen im Bundesgebiet insgesamt (-0,5 %-Punkte).
Im Jahr 2020 lag auch die Arbeitslosenquote mit 5,3 % leicht unter dem Wert von
Schleswig-Holstein (5,8 %) und leicht unterhalb des Werts des Bundesgebiets (5,9 %).

19 Vgl. MB-Research 2021, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern.
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Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Arbeitslosenquote in % +/-15/20
Gebietseinheit 2015 2020 %-Punkte
Agentur flr Arbeit Flensburg 7,0 6,1 -0,9
Kreis Schleswig-Flensburg 6,7 53 -1,4
Schleswig-Holstein 6,5 5,8 -0,7
Bundesgebiet 6,4 59 -0,5

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit: Arbeitsstatistik 2015-20 / Jahreszahlen, Ntrnberg.
Abbildung11: Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Einen wichtigen Anhaltspunkt fiir die Verflechtungsbeziehungen der Stadt Schleswig
mit ihrem Umland (auch hinsichtlich der zu ermittelnden Einkaufsorientierungen) lie-
fert ein Blick auf die Aus-und Einpendlerstrome. Die Stadt Schleswig verfligt Gber ei-
nen positiven Pendlersaldo von gut 6.000 Personen. Dies unterstreicht die
mittelzentrale Versorgungsfunktion im regionalen Umfeld. Vor dem Hintergrund hau-
figer Kopplungsbeziehungen zwischen Arbeits- und Versorgungsweg ergibt sich
dadurch ein zuséatzliches Potenzial fiir den Einzelhandel in Schleswig.

Ein- und Auspendler in der Stadt Schleswig im Vergleich

Auspendler Einpendler
Stadt, Kreis 2020 2020
Schleswig 3.249 3.848 9.781 9.889 6.532 6.041
Eckernférde 4.089 4.535 4.472 4.668 383 133
Rendsburg 5.064 5.588 13.254 14.528 8.190 8.940
Kreis Schleswig-Flensburg 27.941 31.502 15.738 16.892 -12.203 -14.610

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 2015/20.
Tabelle 3: Ein-und Auspendlerim Vergleich

Seit 2015 haben die Gasteankiinfte in Schleswig leicht umrd. +2,6 % p.a. zugenommen
und auch die Zahl der Ubernachtungen hat sich mit +4,0 % p.a. positiv entwickelt. Da-
mit folgt die Stadt dem positiven Trend des Kreises Schleswig-Flensburg, der ein noch
dynamischeres Wachstum vorweist. Es sei jedoch darauf hingewiesen, dass vom Sta-
tistischen Landesamt nur die Betriebe mit mehr als zehn Betten erfasst werden und
auch die Zahl der Tagesgaste in der Statistik nicht enthalten ist. Das tatsachliche Tou-
rismusaufkommen ist demnach gréBer einzuschatzen, insbesondere vor dem Hinter-
grund, dass in Schleswig vor allem der Tagestourismus eine wichtige Rolle spielen
durfte.
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Tourismusentwicklung in der Stadt Schleswig zwischen 2015 und 2019

Ubernachtungen

+/-15/19 Veranderung

Stadt, Kreis, Land . in% p.a.in%
Schleswig 113.771 132.962 19.191 16,9 4,0
Kreis Schleswig-Flensburg 1.036.327 1.400.741 364.414 35,2 7,8
Schleswig-Holstein 23.582.150 31.686.602 8.104.452 34,4 7,7
Gasteankiinfte

+/-15/19 Veranderung

Stadt, Kreis, Land . in% p.a.in%
Schleswig 57.933 64.308 6.375 11,0 2,6
Kreis Schleswig-Flensburg 368.668 449,777 81.109 22,0 51
Schleswig-Holstein 6.099.809 7.737.041 1.637.232 26,8 6,1

Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein.

Tabelle 4: Tourismusentwicklungim Vergleich

Raumordnerische Vorgaben der Einzelhandels-
entwicklung

Das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept basiert auf den stadtebaurechtli-
chen Grundlagen des BauGBs und der BauNVO als auch der aktuellen Rechtsprechung.
Zur Erarbeitung waren auch die Bestimmungen der Landesplanung von Schleswig-
Holstein (Entwurf 2020, Rechtswirksamkeit fiir Dezember 2021 avisiert) und der Re-
gionalplanung (Neuaufstellung beabsichtigt) zu wirdigen.

Demnach sind fir das Mittelzentrum Schleswig u.a. folgende Aspekte im Rahmen der
weiteren Einzelhandelssteuerung von Bedeutung:

B Gewahrleistung einer ausgewogenen und eines hinsichtlich GréBe und Vielfalt dif-
ferenzierten Angebots in den zentralen Orten (Grundsatz).

m Sicherstellung einer fuBlaufig gut erreichbaren Nahversorgung zur Deckung des
taglichen Bedarfs (Grundsatz).

B Konzentration von EinzelhandelsgroBprojekten in den zentralen Orten (Zentrali-
tatsgebot, Ziel); jedoch gelten unter gewissen Pramissen Ausnahmeregeln fiir den
groBflachigen Einzelhandel in nicht-zentralen Orten.

® Ausschluss von wesentlichen Auswirkungen durch Einzelhandelsvorhaben zulas-
ten von zentralen Versorgungsbereichen und der verbrauchernahen Versorgung
(Beeintrachtigungsverbot, Ziel).

B Wahrung des Verflechtungsbereichs der Standortgemeinde entsprechend der un-
terschiedlichen Zentralitatsstufen (Ziel, Kongruenzgebot), dabei muss der Vorha-
benumsatz zu mindestens 70 % aus dem Verflechtungsbereich rekrutiert werden.
Eine Anrechnung des touristische Potenzials ist moglich.
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EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind konsequent
auf die zentralen Versorgungsbereiche zu verweisen. Nahversorgungsrelevante
Sortimente sind auch im baulich-zusammenhangenden Siedlungsgebiet maéglich
(siedlungsstrukturelles Integrationsgebot, Ziel). Flr nicht-zentrenrelevante Einzel-
handelsgroBprojekte gilti.d.R. eine Beschrankung der Randsortimente auf 10 % der
Gesamt-Verkaufsflache.

Nicht-LEP-konformen Agglomerationen des Einzelhandels ist entgegenzuwirken
(Agglomerationsverbot, Ziel).

Die Ausweisung neuer Flachen fir den groBflachigen Einzelhandel ist interkommu-
nal abzustimmen (Abstimmungsgebot, Grundsatz).

Fur bestehende Einzelhandelsstandorte, die nicht mehr LEP-konform sind, ist unter
gewissen Pramissen die Darstellung als Bestands-Sondergebiet méglich. Geringfu-
gige Erweiterungen von max. 5 % sind unter Wahrung des Beeintrachtigungsver-

bots moglich.

Die sozioOkonomischen Rahmenbedingungen in Schleswig induzieren
aufgrund der weiterhin wachsenden Einwohnerplattform zusatzliche
Impulse fir die Einzelhandelsentwicklung. Die niedrige
Arbeitslosenquote, ein positiver Pendlersaldo und die positive
Tourismusentwicklung verstarken diesen Effekt. Restriktiv wirkt sich
allerdings die unterdurchschnittliche Kaufkraft aus. Die Stadt
Schleswig ist landesplanerisch als Mittelzentrum eingestuft. In dieser
Funktion ist die der Einzelhandelsstandort zu sichern und das Angebot
fur den Verflechtungsraum bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.
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NachfragesituationinSchleswig

Marktgebiet der Stadt Schleswig

Das Marktgebiet einer Stadt bzw. einer Gemeinde bezeichnet den rdumlichen Be-
reich, den die Summe aller Einzelhandelsbetriebe einer Stadt (= der drtliche Einzelhan-
del) insgesamt anzusprechen vermag. Dieser ist haufig deckungsgleich mit der
Reichweite des jeweiligen Innenstadteinzelhandels.

Die Ermittlung des Marktgebiets erfolgte auf Basis der Zeit-Distanz-Methode und den
Ergebnissen der vorliegenden Untersuchungen zum Einzelhandel und der durchge-
fuhrten Befragungen. Daneben wurden die spezifische Wettbewerbssituationim Raum
und deren Veranderungen in den letzten Jahren sowie die infrastrukturellen und topo-
grafischen Verhaltnisse beriicksichtigt. Eine teilweise Uberschneidung/Uberlappung
mit den Marktgebieten benachbarter zentraler Orte ist dabei immer gegeben.

Dabei orientiert sich das Markgebiet am raumordnerisch zugewiesenen mittelzentra-
len Verflechtungsbereich. Das Marktgebiet ist in drei Zonen untergliedert, die der un-
terschiedlich hohen Intensitdt der Nachfrageabschopfung in diesem Gebiet
entsprechen. Das Schleswiger Stadtgebiet stellt dabei die Zone 1 dar. Die Zone 2a
(Nahbereich) wird von den umliegenden Gemeinden gebildet mit einem direkten Be-
zug zu Schleswig. Diese Zone entspricht dem landesplanerisch festgelegten Nahbe-
reich. Zur Zone 3 (Ergdnzungsbereich) zéhlen die Gemeinden, die landesplanerisch
dem Mittelbereich Schleswig zugeordnet sind. Somit ist das Marktgebiet vollstéandig
raumordnungskonform.
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Abbildung 12: Marktgebiet des Einzelhandels

In dem Marktgebiet leben derzeit rd. 84.600 Personen. Auf Basis der 0.g. Bevolke-
rungsprognosen (ansteigend fuir Schleswig [Untergrenze], sinkend fiir das Umland) ist
per Saldo von einem leichtem Anstieg des Einwohnerpotenzials bis 2030 auf

rd. 85.000 Einwohner auszugehen.

Marktgebiet des Einzelhandels in Schleswig

Bereich Zonen 2021 2030
Schleswig Zonel 25.322 26.380
Nahbereich Zone 2 20.179 20.110
Ergénzungsbereich Zone 3 39.121 38.490
Einzugsgebiet Gesamt 84.622 84.980

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 5: Marktgebiet des Einzelhandels



36

4.2

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Schleswig | Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Hinzu kommen jedoch noch rdumlich nicht verortbare Gelegenheitskunden. Diese set-
zensich zusammen aus auBBerhalb des Marktgebiets lebenden Personen, wie Durchrei-
senden, Einpendlern, Ziel- und Zufallskunden, die z.B. aus den entlegeneren Bereichen
entlang der A 7 stammen, wie auch Tages- und Ubernachtungsgasten.

Nachfragepotenzial der Stadt Schleswig

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie des Pro-
Kopf-Ausgabesatzes errechnet sich flir 2021 ein einzelhandelsrelevantes Nachfra-
gepotenzial (iber alle Sortimente?® innerhalb des Marktgebiets von

rd. 565 Mio. €.

Dabei handelt es sich um das Volumen, dass die Bewohner aus dem Marktgebiet der
Stadt Schleswig jahrlich im Einzelhandel ausgeben - in der Stadt Schleswig selbst
und/oder an anderen Standorten/Einkaufskanalen.

Unter Bertcksichtigung der per Saldo leicht zunehmenden Bevdlkerungsplattform
ergibt sich fur das Marktgebiet der Stadt Schleswig flir den Prognosehorizont 2030 ein
einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial Gber alle Sortimente von

rd. 567 Mio. €.

Auf die Zone 1 (Schleswig) entfallen davon rd. 164 Mio. € und auf die tibrigen Zonen
entfallen davon rd. 403 Mio. €.

20

Die Sortimente werden nach Sortimenten des kurzfristigen (v.a. Lebensmittel), mittelfristigen (Sortimente, die fir die Innenstadt und die
Zentren von Bedeutung sind) und langfristigen (Sortimente, die aufgrund ihrer Spezifikationen nicht auf die Zentren zu verweisen sind)
Bedarf gegliedert.
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Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial
im Marktgebiet der Stadt Schleswig

Das Nachfragepotenzial im Marktgebiet wird sich bis zum Jahr 2030
um rund 2 Mio. € auf 567 Mio. € erhdhen.

‘ kurzfristiger Bedarf

565 @ . mittelfristiger Bedarf

Q Q langfristiger Bedarf

2021 2030

Alle Angaben in Mio. €

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 13: Nachfragepotenzial i.w.S.im Marktgebiet der Stadt

Bei dem fur den drtlichen Einzelhandel zur Verfligung stehenden Nachfragepotenzial
muss darauf hingewiesen werden, dass sich das Wachstum des Online-Handels in
Deutschland seit Jahren fortsetzt. Dabei nimmt der Anteil und somit die Bedeutung am
langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationar und nicht-stationar) - wenn
auch abgeschwacht - weiter zu. Derzeit entfallen durchschnittlich 13 % des 6Ortlichen
Nachfragepotenzials auf den nicht-stationaren Handel. Je nach Branche kénnen diese
Werte jedoch erheblich variieren. So flieBen beispielsweise im Bundesschnitt bei Bl-
chern/Schreibwaren etwa 45 % der Nachfrage in den Online-Handel ab, wahrend esim
periodischen Bedarf derzeit im Bundesschnitt lediglich rd. 2 % sind.

Im Marktgebiet der Stadt Schleswig lebten Anfang 2021 rd. 84.600
Personen. Aufgrund der per Saldo leicht wachsenden Einwohnerzahl
wird das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial bis zum Jahr
2030 aufrd. 567 Mio. € steigen. Vor allem im Hinblick auf die weiter
wachsende Bedeutung des Online-Handels bedarf es weiterhin
Anstrengungen die Nachfrage im Marktgebiet durch den stationaren
Handel vor Ort in Schleswig zu binden.
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Angebotssituation des Einzelhandels
inder Stadt Schleswig

Verkaufsflachenentwicklung

Im Juli 2021 verfugte die Stadt Schleswig in 231 Ladenschéften tber eine aktiv betrie-
bene?! einzelhandelsrelevante Verkaufsfldche von insgesamt

knapp 92.000 gm.

Seit 2015 hat sich damit die Verkaufsflache um rd. 2.100 gm bzw. um rd. 2 % erhéht
(2015: rd. 89.900 gm). Gleichzeitig hat die Anzahl der Betriebe deutlich von 279 auf
231 abgenommen (rd. -17 %). Dies zeigt, dem allgemeinen Bundestrend folgend, die
Tendenz hin zu immer groBeren Verkaufsflachen.

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Schleswig

EntwicklungdesEinzelhandelsin Schleswigseit2015

Die Verkaufsflache in Schleswig hat sich seit 2015 um rd. 2.000 gm auf knapp 92.000 gm erhéht.
Dabei hat sich die Zahl der Betriebe deutlich verringert.

@ Zahl der Betriebe

2015 2021

m Aperiodischer Bedarf

Quelle: Eigene Erhebung

Dr.Lademann&Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung14: Entwicklung des Einzelhandelsin der Stadt Schleswig seit 2015

a1 Ohne Leersténde und ohne gesichertes Planvorhaben (Verbrauchermarkt Auf der Freiheit).
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Inden letzten Jahren kam es einerseits zu Erweiterungen (z.B. Teilverlagerung bzw. An-
siedlung von Fachmarkten im Bereich Real Lattenkamp) und zu Nachvermietungen
(z.B.im Schlei-Center) und andererseits zu SchlieBungen (z.B. Media-Markt im Schlei-
Center, Edeka im NVZ Friedrichsberg).

) Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Schleswig

Sortimentsstruktur desEinzelhandelsin Schleswig

Mit rund 27.000 gm entfallt der Angebotsschwerpunkt des Einzelhandels in Schleswig auf den
kurzfristigen Bedarf.

@ Kurzfristiger Bedarf 27.120 _
@ Bekleidung/Schuhe M 15.255 _

E?j Spielwaren/Hobby, Sport, Biicher M@ 5.770 -
6 Hausrat, GPK m 6.160-

%25 Schmuck, Uhren, Optik 640 I
@ Elektrobedarf 2.650 .

(&) Msbel/Haus- und Heimtextilien 12.050 _
a Bau- und Garten-/Tierbedarf 22.330 _

kurzfristiger m mittelfristiger langfristiger Bedarf
Alle Angabeningm
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Abbildung 15: Sortimentsstruktur des Einzelhandelsin Schleswig

Die Differenzierung der aktiv betriebenen Verkaufsflache nach Branchengruppen
ergibt, dass der Sortimentsschwerpunkt mit rd. 37.700 gm VKF auf die langfristigen
Sortimente entfallt (rd. 41 %). Auch im kurz- und mittelfristigen Bedarf wird mit rd.
27.100 gm bzw. rd. 27.200 gm VKF ein vielféltiges Angebot vorgehalten. Die gréBten
Verkaufsflachen nehmen die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel (rd. 21.600 gm)
und Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehdr/Tierbedarf (rd. 22.300 gm).

Uber alles gesehen weist der 6rtliche Einzelhandel eine Branchenstruktur auf, die -
mittelzentrentypisch - durch Verkaufsflachen aller Bedarfsbereiche gepragt ist:
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BranchenstrukturdesEinzelhandelsin Schleswig

Die Einzelhandelsstruktur in Schleswig zeichnet sich durch eine gleichmaBige Verteilung auf alle
Bedarfsstufen aus mit leichtem Schwerpunkt im langfristigen Bedarf.

kurzfristig mittelfristig langfristig
Betriebe ‘ ' 231
83 79
Verkaufsflache ingm 91.975
Quelle: Eigene Berechnungen
Dr.Lademann&Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 16: Branchenstruktur des Einzelhandels in Schleswig
Die Unterteilung nach einzelnen Sortimentsbereichen zeigt dabei folgendes Bild:

® Mit rd. 27.100 gm entfallen rd. 29 % der Gesamtverkaufsflache auf den periodi-
schen bzw. kurzfristigen Bedarf. Der Anteil der Betriebe liegt bei rd. 36 %.

B Mitrd.27.200 gm entfallen rd. 30 % auf den mittelfristigen Bedarf. Der Anteil ge-
messen an der Anzahl der Betriebe belauft sich auf rd. 34 %, dies deutet auf ein eher
kleinteiliges Angebot hin.

m Der langfristige Bedarf verfuigt Gber einen Anteil von rd. 41 % an der Gesamtver-
kaufsflache (rd. 37.700 gm). Gemessen an der Anzahl der Betriebe betragt der An-
teil bedingt durch die Gberwiegend flachenextensiven Strukturen lediglich rd. 30 %.
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Raumstruktur des Einzelhandels

Im Hinblick auf die zentrale Fragestellung des Gutachtens beztiglich der Entwicklungs-
moglichkeiten des Einzelhandels an verschiedenen Standortlagen wurden die Daten
der Flachenerhebung raumlich differenziert.

Bezogen auf die einzelnen Lagebereiche zeigt sich folgende Struktur:

s Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Schleswig
VerkaufsflachenstrukturdesEinzelhandelsin Schleswig
Der kurzfristige Bedarf ist (iberwiegend an den Ergédnzungsstandorten verortet, der mittelfristige Bedarf
konzentriert sich Giberwiegend auf die Innenstadt. Auch im langfristigen Bedarf dominieren die
Ergdnzungsstandorte.
kurzfristig mittelfristig langfristig
Innenstadt . 21.135
15.055
NVZ Friedrichsberg o 5.140
3.030
Ergdnzungsstandorte . 40.455
12.615
Sonstige Lagen . 25.245
Alle Angabeningm. 15.340
Quelle: Eigene Berechnungen
Dr.Lad n& Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 17: Raumlich-funktionale Struktur des Schleswiger Einzelhandels

Die sortimentsspezifischen Verkaufsflaichenanteile verteilen sich auf folgenden
Standortlagen:

B Die Innenstadt befindet sich in zentraler Lage in Schleswig und erstreckt sich
hauptsachlich entlang der StraBenziige Stadtweg, Kornmarkt, Ménchenbriick-
straf3e, Gallberg, Schwarzer Weg und Kénigstral3e. Der Verkaufsflachenanteil an der
Gesamtverkaufsflache belduft sich auf rd. 23 % und umfasst zu einem GroBteil An-
gebote des mittelfristigen Bedarfs. Kurz- und langfristige Bedarfsguter spielen eine
untergeordnete Rolle.

B Im Stadtteil Friedrichsberg befindet sich in rd. 4 km Entfernung zur Innenstadt im
sudwestlichen Stadtgebiet das Nahversorgungszentrum Friedrichsberg (NVZ).
Das Zentrum wird iberwiegend vom nahversorgungsrelevanten Bedarf gepragt.
Der Verkaufsflachenanteil beldauft sich auf rd. 6 %.
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B AlsErganzungsstandorte fungieren die Fachmarktagglomerationen Lattenkamp
und St. Jiirgen. Der Verkaufsflachenanteil liegt bei rd. 44 %.

B Unter den sonstigen Lagen werden die Ubrigen Angebote zusammengefasst. Da-
beihandelt es sichv.a.um solitare Lagen. Der Verkaufsflachenanteil belauft sich auf
rd. 27 % und umfasst vor allem strukturprdgende Lebensmittelbetriebe, Bau- und
Gartenmarkte sowie Mobel-/Einrichtungsmarkte. Der Schwerpunkt liegt eindeutig
im langfristigen Bedarf.

BetriebsgroBenstruktur

Die durchschnittliche BetriebsgroBe in Schleswig lag zum Erhebungszeitpunkt?? bei
rd. 400 gm Verkaufsflache. Vor allem die Innenstadt verfligt Gber hauptsachlich klein-
teilige Strukturen (im Schnitt rd. 210 gm VKF groB3). Lediglich an den Ergdnzungsstan-
dorten Lattenkamp und St. Jlrgen sind tGiberwiegend groBflachige Betriebe vertreten.

Nach Standortbereichen ergibt sich somit folgendes Bild:

BetriebsgroBenstruktur des Einzelhandels in Schleswig nach Standortbereichen

Durchschnittliche

Verkaufsflache ZVB Innenstadt NVZ Friedrichsberg Erganzungsstandorte  Streulage Gesamt
nach Branche

kurzfristig 124 433 742 305 327
mittelfristig 367 242 778 132 344
langfristig 67 165 1543 548 546
Summe 209 302 1011 346 398

Quelle: Dr. Lademann & Partner.
Tabelle 6: BetriebsgroBenstruktur des Einzelhandels in Schleswig nach Standortbereichen

In Schleswig entfallen insgesamt

rd. 71 %der Einzelhandelsverkaufsfliche auf 32 groBflachige Betriebe (VKF > 800
qm).

Die gréBten Betriebe fiir den kurzfristigen Bedarf sind Real (FMA Lattenkamp), Famila
(Streulage) und Rewe (NVZ Friedrichsberg und Stadtfeld).

Bei den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs sind die flaichengréBten Betriebe ID
Sievers (ZVB Innenstadt) und Adler (FMA Lattenkamp).

Die flachengréBten Betriebe im langfristigen Bedarfsbereich sind Hagebau (Streu-
lage), Toom (FMA St. Jirgen) und Teppichhof Knutzen (FMA Lattenkamp).

22

Es ist darauf hinzuweisen, dass zwischenzeitlich der Adler-Markt am Lattenkamp geschlossen hat. Da es sich jedoch um eine Stichtagser-
hebung handelt und der Markt typgleich nachgenutzt werden konnte wird auf eine Aktualisierung des Zahlenwerks verzichtet.
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Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflachenangebot in der Stadt
Schleswig rd. 92.000 gm. Die durchschnittliche BetriebsgréBe in
Schleswig liegt bei rd. 400 gm Verkaufsflache. Verkaufsflachenseitig
dominieren die Schleswiger Innenstadt sowie die
Fachmarktagglomeration Lattenkamp.

5.4

Leerstandssituation

Im Juli 2021 standen in Schleswig 77 Ladengeschéafte mit einer potenziellen® Ver-
kaufsflachevonrd. 6.200 gmleer, was einer Leerstandsquote vonrd. 6 % der Verkaufs-
flache und rd. 25 % der Betriebe entspricht.

Im Vergleich zur Untersuchung von 2015 konnte damit die Leerstandsquote von da-
mals 11 % erfreulich gesenkt werden, dabei ist v.a. der Abriss der Hertie-Immobilie zu
erwahnen. Die Zahl derleestehenden Ladenlokale ist allerdings noch weiter angewach-
sen. Die geringe durchschnittliche GroBe zeigt, dass es sich im Wesentlichen um
Kleinstflachen handelt, bei denen eine Reaktivierung erfahrungsgemaf immer schwie-
riger wird. Hinzu kommen z.T. weitere bauliche Restriktionen (hinsichtlich Zuschnitt,
barrierefreier Zutritt, Geschossigkeit, etc.). V.a. auBerhalb der zentralen Lagen sollte die
Uber eine handelserganzende oder handelsfremde Nachnutzung nachgedacht wer-
den.

23 Diese potenzielle Verkaufsflaiche konnte im Rahmen der Bestandserhebung nur grob abgeschéatzt werden, da die Verkaufsraume von
aulen nicht immer klar einsehbar waren. Hierbei ist auch nicht jedes Ladenlokal als Einzelhandelsnutzung unbedingt nutzbar. Vielmehr
kommen in den Zentren auch andere konsumnahe Nutzungen bzw. Gastronomie und in sonstigen Lagen auch Wohnnutzungen in Frage.
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Leerstandsquotenach Standortlageingm

Im Stadtgebiet von Schleswig wurden 77 leerstehende Betriebe identifiziert.
Die Leerstandsquote von rd. 6 % ist als moderat einzustufen.

0,0%
0
5,6%
1.630
10,2%
[
2.410
I
29,5%
2.150
I
Innenstadt NVZ Friedrichsberg Ergédnzungsstandorte sonstige Lagen
Alle Angaben in gm. *Leerstandsquote bezogen auf die Gesamtverkaufsflache m Leerstand
Quelle: Eigene Erhebung
Dr.Lademanné&Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 18: Leerstandssituationin Schleswig

Die durchschnittliche GréBe der leerstehenden Ladenlokale liegt bei rd. 80 gm.

GroBRere Leerstande sind z.B.:

Ehemaliger Edeka-Markt im NVZ Friedrichsberg (rechnerische Zusammenlegung
von zwei Edeka-Markten an der Stadtgrenze zu Busdorf), > 800 gm VKF

Ehemaliger Edeka-Markt im ZVB Innenstadt (Verlagerung in das Schlei-Center und
Erweiterung) < 800 gm VKF
Vor allem das NVZ Friedrichstral3e, aber auch die Innenstadt von Schleswig, weist eine
relativ groBe Zahl an Leerstanden auf. Hier sollte auf eine Umnutzung hingewirkt wer-
den (z.B. in den Randlagen Wohnen und in den zentralen Lagen konsumnahe Ange-
bote). Bei den Flachen handelt es sich z.T. um heute nicht mehr marktgangige Flachen,
die teilweise nicht ebenerdig oder rickwartig gelegen sind. Diese Flachen sind nach

heutigen Anspriichen schwer zu vermieten.

Insgesamt hat sich die Leerstandssituation in Schleswig gegentiber
2015 v.a. aufgrund des Abrisses von Hertie deutlich verbessert.
Dennoch besteht in beiden Zentren Handlungsbedarf hinsichtlich
eines Managements von Leerstandsflachen.
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Umsatzsituation des Einzelhandels in Schleswig

Die Umsatze des Einzelhandels wurden auf Basis brancheniblicher und standortge-
wichteter Flachenproduktivitaten der einzelnen Betriebsformen/Betreiber geschatzt.
Demnach belief sich der Bruttoumsatz aller Einzelhandelsbetriebe in der Stadt
Schleswig im abgeschlossenen Geschaftsjahr 2020 auf insgesamt

rd. 286,6 Mio. €.

Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Flachenproduktivitat von etwa 3.120 € pro
gm Verkaufsflache und Jahr.

Bei der Analyse des Einzelhandelsumsatzes nach Branchengruppen ergibt sich folgen-
des Bild:

B Der Umsatzanteil des kurzfristigen Bedarfs betragt etwa 49 %. Die Flachenpro-
duktivitat liegt bei etwa 5.150 € je gm Verkaufsflache.

B Auf den mittelfristigen Bedarf entfallen rd. 25 % des Gesamtumsatzes. Die FI&-
chenleistung betragt hier durchschnittlich rd. 2.680 € je gm Verkaufsflache.

B Der Umsatzanteil bei den flachenextensiven Sortimenten des langfristigen Be-
darfs liegt bei etwa 26 %. Daraus resultiert eine erwartungsgeman relativ geringe
Flachenproduktivitat von lediglich rd. 1.960 € je gm Verkaufsflache.

[ Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Schleswig

UmsatzstrukturdesEinzelhandelsinSchleswig

Der groBte Umsatzanteil entféllt mir rd. 140 Mio. € auf den kurzfristigen Bedarf.

@ Kurzfristiger Bedarf
@ Bekleidung/Schuhe

E?j Spielwaren/Hobby, Sport, Blicher

6 Hausrat, GPK
<\Q§ Schmuck, Uhren, Optik 4,9 I
(&2 Elektrobedarf 12,5 .

@ Mébel/Haus- und Heimtextilien 19,3 -
% Bau- und Garten-/Tierbedarf 37,2 -

kurzfristiger m mittelfristiger langfristiger Bedarf
Alle Angabenin Mio.€

Dr.Lademann& Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 19: Umsatzstruktur des Einzelhandelsin Schleswig
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Nach Standortlagen betrachtet, wird von dem gesamten Umsatzvolumen des Einzel-
handelsstandorts in der Innenstadt rd. 24 % Umsatzanteil erwirtschaftet (rd. 70 Mio.
€). Der Umsatz der Innenstadt entféllt mit rd. 55 % deutlich auf den mittelfristigen Be-
darf, auf den kurz- und langfristigen Bedarf entfallt dabei mit rd. 25 Mio. € bzw. rd. 7
Mio. € (rd. 35 % bzw. 10 %) ein deutlich geringerer Anteil.

Im Standortvergleich mit den sonstigen Einzelhandelslagen erwirtschaften vor allen
die Ergédnzungsstandorte mit rd. 40 % den hdchsten Umsatzanteil (ca. 125 Mio. €). Hier
dominiert vor allem der kurz- und langfristige Bedarf. Das NVZ Friedrichsberg nimmt
lediglich einen Umsatzanteil von rd. 8 % ein.

Umsatzstruktur des Schleswiger Einzelhandels nach Standortbereichen

Kurzfristiger Bedarf Mittelfristiger Bedarf Langfristiger Bedarf Gesamt

Lage "Verklaufs— .Um.satz "Verk‘aufs— .Um.satz "Verk.aufs— .Um.satz “Verklaufs— IUmlsatz

flache in gm in Mio. € flache in gm in Mio. € flache in gm in Mio. € flache in gm in Mio. €
ZVB Innenstadt 4.470 24,5 15.055 38,5 1610 6,8 21.135 69,7
NVZ Friedrichsberg 3.030 17,5 1.450 34 660 17 5.140 22,6
FMA Lattenkamp 9.805 49,6 7.480 211 12.010 21,3 29.295 92,0
FMA St. Jiirgen 2.810 13,4 300 14 8.050 17,9 11.160 32,7
Streulage 7.005 34,8 2.900 8,6 15.340 26,3 25.245 69,6
Summe 27.120 140 27.185 73 37.670 74 91.975 287

Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 7: Verkaufsflaichen- und Umsatzstruktur nach Standortlagen

Das Gesamtumsatzvolumen innerhalb der Stadt Schleswig betragt rd.
287 Mio. €. Umsatzseitig wird der Einzelhandel in Schleswig durch den
kurzfristigen Bedarf dominiert, auf den rd. die Halfte des Umsatzes
entfallt. Auf den mittel- und langfristigen Bedarf entfallt jeweils rd. ein
Viertel. Pragende Standortlagen sind neben der Innenstadt vor allem
die Erganzungsstandorte, allen voran die FMA Lattenkamp.
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Einzelhaqdelsrelevante Planvorha-
ben und Uberlegungeninder Stadt
Schleswig

Innenstadt

Fur den Bereich des Parkhausquartiers ist die Schaffung eines zentralen An-
kunfts- und Eingangsplatzes geplant, welcher die gestalterischen Defizite aufhebt,
den zentralen Platz in die umliegenden Platze und Wege eingliedert und damit eine
Verbindung Richtung Capitolplatz und Stadtweg schafft. Im Zusammenspiel mit
den angrenzenden Nutzungen Burgerforum, ZOB und Parkhaus soll der Ort zudem
einen Treffpunkt fir unterschiedliche Zielgruppen darstellen, der auch fir War-
tende Aufenthaltsqualitat bietet. Die Aufwertung des Parkhausquartieres zu einem
attraktiven Ankunfts- und Eingangsort der Innenstadt soll zu einer Belebung des
Einzelhandelsstandorts Innenstadt filhren. Gegeniiber vorheriger Uberlegungen ist
hier nunmehr kein (groBflachiger) Einzelhandel mehr geplant. Vielmehr sollen han-
delserganzende Nutzungen im Fokus stehen.

Neben dem Parkhausquartier ist auch die Neuentwicklung der ehemaligen Her-
tie-Flache zentraler Bestandteil dieser Rahmenplanvertiefung. Der seit vielen Jah-
ren untergenutzte Bereich bildet den westlichen Eingang zur LadenstraBBe. Damit
kommt auch der an dieser Stelle geplanten Neuentwicklung eine zentrale stadte-
bauliche Bedeutung fiir die zuklnftige Funktionalitat der Schleswiger Innenstadt
zu. Die Planungen sehen dabei die Neuschaffung eines hauptsachlich gewerblich
genutzten Gebaudes, eines nordwestlich angrenzenden und verbundenen, kleine-
ren Baukorpers sowie eine sich aus dieser stadtebaulichen Neuordnung ergebende
Platzsituation im Westen des neuen Hauptbaukdrpers vor. Das Areal war vor Kur-
zem in der Vermarktung, das Verfahren wurde jedoch ohne Abschluss eingestellt,
wenngleich die Vermarktungsabsicht fur eine entsprechende Nutzung weiterhin
besteht.

Lattenkamp

B Am Erganzungsstandort Lattenkamp wird das Real-SB-Warenhaus durch das

Ausscheiden von Real in den ndchsten Monaten ,,umgeflaggt” werden. Das Kartell-
amt hat sowohl Edeka als auch Kaufland gegenuber signalisiert, dass keine Beden-
ken bei der Standortlibernahme bestehen. Unabhangig vom spateren Betreiber ist
damit der heutige Versorgungsauftrag der FMA auch flir die Zukunft gesichert. Es
ist jedoch von einer Redimensionierung des derzeitigen Real-Markts auszugehen.
Frei werdende Flachen sollten nach Einschatzung des Gutachters flr nicht-
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zentrenrelevante oder konsumfremde Nutzungen oder aber im Kontext einer Neu-
ordnung des Standortumfelds (z.B. Verlagerung innerhalb der FMA) belegt werden.
Ggf. ist das Baurecht am Standort resp. der stadtebauliche Vertrag zu tGberprtifen.

St. Jirgen

Auf dem Gelande von Nordmilch/Nordfleisch am Erganzungsstandort St. Jurgen
gibt es eine Anfrage fir einen Mdbelfachmarkt. Auch Holtex hat weiteres Interesse
am Standort St. JUirgen bekundet. Des Weiteren liegen Interessensbekundungen
fur die Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts mit bis zu 5.000 gm Verkaufsflache
vor.

Seitens der Rewe-Gruppe gibt es Bestrebungen zur Bestandsoptimierung. Moglich
ware z.B. die Zusammenlegung zweier Standorte zu einem leistungsfahigen Markt.
Allerdings scheitert das Vorhaben bislang daran, dass die in Schleswig gehand-
habte Grenze von 1.200 gm VKF fur Nahversorger tGberschritten wird. Angesichts
der Situation, dass es sich hier um eine Bestandsoptimierung handeln soll, durch
die keine (nennenswerte) Verkaufsflachenveranderung per Saldo einhergeht, er-
scheint Dr. Lademann & Partner das Vorhaben als nachvollziehbar und grundséatz-
lich mit den Zielen der Einzelhandelsentwicklung vereinbar. Zumal bedacht werden
muss, dass Vollsortimenter (wie Rewe und Edeka) mehr Verkaufsflache als Disco-
unter (wie Aldi und Lidl) benétigen, um die héhere Artikelzahl auch auf der Flache
abbilden zu kénnen.

Sonstige Lagen

Im Kontext des Stadtentwicklungsprojekts Auf der Freiheit, welches stiddstlich des
Stadtzentrums an der Schlei liegt, ist in Verbindung mit 1.300 Wohneinheiten ein
Verbrauchermarkt mit rd. 1.400 gm VKF bauplanungsrechtlich gesichert. Damit
wirde das aktuell unterversorgte und prospektiv wachsende stidéstliche Stadtge-
biet eine deutliche Aufwertung erfahren.

Das Unternehmen Bartels Langness hat im Umfeld des bestehenden Famila-Ver-
brauchermarkts mittelfristig Erweiterungs- oder Arrondierungsabsichten. Nach
Einschatzung von Dr. Lademann & Partner erscheint jedoch weder die Erweiterung
des bestehenden und modernen Vollsortimenters als erforderlich, noch waren wei-
tere nahversorgungsrelevante Sortimente oder zentrenrelevante Arrondierungen
mit dem Einzelhandelskonzept in Einklang zu bringen. Unabhangig davon wéaren die
vagen Absichten noch tiber den Wege eines Bauleitplanverfahrens anzustof3en, so
dass mit einer Umsetzung eher nicht zu rechnen ist.
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Versorgungslage und Zentralitats-
analyse

Verkaufsflachendichtenin der Stadt Schleswig

Die Verkaufsflachendichte (gm Verkaufsflache/1.000 Einwohner) ist ein Indiz fir die
guantitative Flachenausstattung einer Stadt bzw. eines Orts. Nach der nachfolgenden
Ubersicht erreicht die Verkaufsflichendichte in der Stadt Schleswig einen Wert von

rd.3.630gm je 1.000 Einwohner.

Differenziert nach den unterschiedlichen Sortimentsgruppen féllt die Angebotssitua-
tion des Schleswiger Einzelhandels sehr unterschiedlich aus:

Flachendichte der Stadt Schleswig im Vergleich

Flachendichte*

Branchen Schleswig Spannbreite Mittelzentren**
periodischer Bedarf 1071 550-810
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 602 230-490
Sonstige Hartwaren 496 230-310
Elektrobedarf/elektronische Medien 105 70-130
Mobel/Haus- und Heimtextilien 476 380-530
Bau-und Gartenbedarf 882 440-730
Summe 3632 2190-2880

Quelle: Eigene Berechnungen.
* ingm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner.
**\lergleichswerte aus anderen Mittelzentren von Dr. Lademann & Partner

Tabelle 8: Verkaufsflaichendichtenim Vergleich

Nach Angaben des Statistischen Bundesamts liegt die durchschnittliche Verkaufsfla-
chendichte in Deutschland Uber alle Stadte und Gemeinden bei rd. 1.800 gm VKF je
1.000 Einwohner. Damit liegt die Flachenausstattung in Schleswig rein rechnerisch
doppelt so hoch. Die durchschnittliche Verkaufsflachendichte von Mittelzentren liegt
- 2.B. in Abhéangigkeit von der GréBe des Uberdrtlichen Verflechtungsbereichs (Markt-
gebiet) oder sonstiger Sondereffekte (Tourismus) - oftmals aber deutlich tber den
Durchschnittswerten. Dies zeigt auch die von Dr. Lademann & Partner ermittelte
Spannbreite flr Mittelzentren (siehe Tabelle), deren oberer Grenzwert bei knapp 2.900
gm Verkaufsflache und der untere beird. 2.200 gm je 1.000 Einwohner liegt. In Schles-
wig liegt die Verkaufsflachendichte damit aberimmer noch sehr hoch, allerdings ist hier
die Versorgungsfunktion Schleswigs flr das weitraumige und sehr landlich gepragte
Umland und die Bedeutung des Tourismus zu bertcksichtigen. Bereinigt um die
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einzelhandelsrelevante Zentralitat (s.u.) betragt die Netto-Verkaufsflachendichte
knapp 2.000 gm je 1.000 Einwohner und liegt damit nur noch rd. 5 % tiber dem Durch-
schnitt, wobei die Flachendichte aber nicht in allen Sortimentsgruppen oberhalb der
Vergleichswerte liegt.

Wie die vorausgehende Tabelle zeigt, resultiert die insgesamt Uberdurchschnittliche
Verkaufsflachendichte v.a. aus den hohen Werten beim kurzfristigen Bedarf sowie bei
Bau- und Gartenbedarf. Dagegen bewegen sich die ermittelten Werte im Elektrobedarf
und bei MAbeln/Haus- und Heimtextilien innerhalb der Spannbreite.

Insgesamt deutet die Verkaufsflichenausstattung auf einen leichten Uberbesatz
an Verkaufsflache hin. Dabei ist allerdings auf die gro3e Versorgungsbedeutung und
die Tourismusrolle zu verweisen. Auch steht Schleswig im interkommunalen Wettbe-
werb. Mit den etwas entfernten Mittelzentren Husum und Heide befinden sich zwei mit
Schleswig vergleichbare Stadte in der Region, deren Ausstattung noch immer tUber der
von Schleswig liegt. Hier gilt es sich hinsichtlich der Kennziffern auch zukunftig zu be-
haupten.

Schleswig hat insgesamt als Mittelzentrum im landlichen Raum den Anspruch bzw. den
Auftrag die qualifizierte Grundversorgung der eigenen Bevolkerung und der Personen
im Marktgebiet resp. der Touristen/Besucher adaquat und nachhaltig sicherzustellen.
Umso wichtiger erscheint es das 0rtliche Angebot so zu attraktiveren und auszubauen,
dass die Kaufkraft auch zukulnftig méglichst in der Stadt gebunden werden kann. Vor
diesem Hintergrund lassen sich noch gewisse Spielrdume fiir die Verkaufsflachenent-
wicklung in Schleswig erkennen.

Die Verkaufsflachendichte in Schleswig weist mit einem Wert von etwa
3.600 gm je 1.000 Einwohner einen flr ein Mittelzentrum
uberdurchschnittlichen Wert auf. Dies gilt es allerdings vor dem
Hintergrund der Versorgungsbedeutung flr das weitraumige Umland
und den Tourismus zu relativieren.

Neben einem maBvollen Ausbau des Angebots kommt es zukunftig
aber weiterhin auf eine Qualifizierung des Angebots an.
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BedeutungderInnenstadtim Einzelhandelsge-
fage

Die Schleswiger Innenstadt verfiigt in 101 Betrieben Uber eine aktiv betriebene Ver-
kaufsflache vonrd. 21.140 gm. Damit besitzt diese liber stadtebauliches Gewicht.

Bei der Betrachtung des Verkaufsflachenanteils der Innenstadt an der Gesamtver-
kaufsflache der Stadt fallt allerdings auf, dass die Schleswiger Innenstadt mit einem
Anteilvonrd. 23 % der Verkaufsflache nicht Giber die notwendige Dominanz verfuigt, um
als einziger zentraler Einkaufsstandort in der Region wahrgenommen zu werden. Je
nach Sortiment fallt allerdings die Citydichte sehr unterschiedlich aus. So ist vor allem
in den Sortimenten Bekleidung/Schuhe und Uhren/Schmuck, aber auch bei Spielwa-
ren/Hobby, Sport/Biichern und Hausrat eine deutliche Dominanz der Innenstadt zu
beobachten. Diese Sortimente sind hoch zentrenrelevant. Erfahrungsgeman kdnnen
Mittelzentren in der Innenstadtlage bei den kurz- und langfristigen Sortimenten keine
Uberragende Dominanz entwickeln. Das liegt zum einen in den meist dezentral vorhan-
denen groBen und leistungsstarken Nahversorgungsstandorten und den haufig de-
zentral gelegenen Standorten fiir Betriebe des langfristigen Bedarfs, die aufgrund ihres
groBen Flachenbedarfs ohnehin nicht auf die Innenstadt zu verweisen sind.

) Dr.Lademann & Partner

Wissen bewegt. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Schleswig
Verkaufsflaichenanteile der Innenstadt

Die Innenstadt erreicht bei einem Anteil von durchschnittlich rund 23% nicht die notwendige
Dominanz. Bei den hoch-zentrenrelevanten Sortimenten liegt der Wert bei etwa 60 %.

23%

@ Kurzfristiger Bedarf 16% -

@ Bekleidung/Schuhe M 64%

E?j Spielwaren/Hobby, Sport, Biicher M 41%

¢ Hausrat, GPK M 47%

%25 Schmuck, Uhren, Optik 94%

@ Elektrobedarf 9% .

@ Mébel/Haus- und Heimtextilien 6% I

% Bau- und Garten-/Tierbedarf 0%
B nnenstadt
Quelle: Eigene Berechnungen
Dr.Lad n& Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 20: Verkaufsflachenanteil der Innenstadt an der Gesamtstadt
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Im Vergleich zu anderen von Dr. Lademann & Partner untersuchten Mittelzentren liegt
die Citydichte?* insgesamt leicht oberhalb der Spannbreite. In den Hauptbranchen
trifft dies aber nur auf den mittelfristigen Bedarf zu, wahrend sie sich in den tbrigen
Hauptbranchen innerhalb der Spannbreite bewegt.

Citydichte der Schleswiger Innenstadt im Vergleich

Flachendichte*

Branchen Schleswig Spannbreite Mittelzentren**
Kurzfristiger Bedarf 177 110-210
Mittelfristiger Bedarf 595 280-430

davon Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 388 180-300
Langfristiger Bedarf 64 40-130

Summe 835 450-740

Quelle: Eigene Berechnungen.
* ingm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner.
**\lergleichswerte aus anderen Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 9: Citydichte der Innenstadtim Vergleich

Die Innenstadt wird jedoch nicht allein durch Einzelhandelsangebote gepragt. Neben
Wohn- und Buronutzungen ist vor allem auf konsumnahe Nutzungen hinzuweisen, die
aufgrund der Multifunktionalitat zu einer Frequentierung und Belebung des Haupt-
zentrums fhren. In der Innenstadt wurden 85 Betriebe erfasst. Dabei sind es vor allem
gesundheitliche und gastronomische Einrichtungen sowie Kreditinstitute, die das breit
aufgestellte Angebot pragen und zur Attraktivitat der Innenstadt beitragen. Die Multi-
funktionalitat des Standortbereichs ist wichtig und bringt zusatzliche Frequenzen flr
die Einzelhandelsnutzungen im Zentrum. An der Biindelung solcher Nutzungen sollte
auch zukiinftig festgehalten werden.

Die Innenstadt von Schleswig verfligt mit rd. 21.100 gm Verkaufsflache
uberrd. 23 % der Verkaufsflache der Stadt. Diese entfallt Gberwiegend
auf mittelfristige Sortimente (v.a. Bekleidung/Schuhe,
Blicher/Schreibwaren), welche vor allem durch kurzfristige Sortimente
erganzt werden.

24 Citydichte = Verkaufsflachenausstattung der Innenstadt je 1.000 Einwohner bezogen auf die Gesamtstadt.
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Nahversorgungssituationin Schleswig

Eines der zentralen stadtebaulichen Ziele ist die flachendeckende und leistungsfahige
Versorgung der Bevolkerung mit Gltern des taglichen Bedarfs.

Im Stadtgebiet von Schleswig sind mit Stand Juli 2021 insgesamt zwdIf strukturpra-
gende Betriebe des kurzfristigen Bedarfs (ab ca. 400 gm Verkaufsflache, ohne LEH-
Kleinflachen, Drogerie- und Getrankemarkte und Spezialanbieter) mit einer

Verkaufsflache (ohne Randsortimente) vonrd. 19.600 gm

angesiedelt. Inklusive der Drogerie- und Getrankemarkte sowie der Kleinflachen (Le-
bensmittelhandwerk u.a.) liegt die Flachendichte im kurzfristigen Bedarf bei

ca.1.070 gm Verkaufsflache je Tausend Einwohner (Bundesdurchschnitt rd. 540 gm je
1.000 EW).

Die Verkaufsflachendichte liegt damit deutlich oberhalb des bundesdeutschen Durch-
schnitts. Wie bereits dargestellt, ist hier jedoch insbesondere die Versorgungsbedeu-
tung flr das weitrdumige landliche Umland sowie fur die Touristen mit zu
beriicksichtigen. Erfahrungsgeman ist das Lebensmittelsegment das Hauptsortiment,
welches die Touristen in der Schlei-Region nachfragen.

Die flachengrdBten nahversorgungsrelevanten Anbieter im Lebensmitteleinzelhandel
(> 400 gm Verkaufsflache) in Schleswig sind:
Edeka-Verbrauchermarkt, Schlei-Center, ZVB Innenstadt, rd. 1.700 gm VKF
Rewe-Verbrauchermarkt, Gallberg, ZVB Innenstadt, rd. 900 gm VKF

Rewe-Verbrauchermarkt, Georg-Pfingsten-Weg, Nahversorgungszentrum Fried-
richsberg, rd. 1.750 gm VKF

B Aldi-Discounter, Georg-Pfingsten-Weg, Nahversorgungszentrum Friedrichsberg;
rd.1.200 gm VKF

Real SB-Warenhaus, Flensburger StraBe, FMA Lattenkamp, rd. 7.585 gm VKF
Aldi-Discounter, Lattenkamp, FMA Lattenkamp, rd. 1.200 gm VKF
LidI-Discounter, Lattenkamp, FMA Lattenkamp, rd. 1.200 gm VKF

Rewe-Verbrauchermarkt, Hans-Jurgen-Klinger-StraBBe, FMA St. Jlrgen; rd. 1.200
gm VKF (exkl. Getrankemarkt)

Aldi-Discounter, Hans-Jirgen-Klinker-StraB3e, FMA St. Jiirgen, rd. 1.200 gm VKF
Famila-Verbrauchermarkt, Friedrich-Ebert-Stral3e, Streulage, rd. 3.200 gm VKF
Rewe-Verbrauchermarkt, Stadtfeld, Streulage, rd. 2.300 gm VKF

Netto-Discounter, Konigstral3e, Streulage, rd. 880 gm VKF
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Eine hohe Verkaufsflachenausstattung je Einwohner sagt jedoch noch nichts tber die
raumliche Verteilung des Angebots aus. Zur Bewertung der Nahversorgungssituation
bzw. der rdumlichen Verteilung des Angebots wurden die Nahversorgungsbetriebe im
Stadtgebiet ab einer Verkaufsflache von ca. 400 gm (ohne Drogerie- und Getranke-
fachmaérkte) kartiert. Die 700-m-Radien um die jeweiligen Standorte entsprechen da-
bei durchschnittlich 10 bis 15 Gehminuten. Die innerhalb dieser Radien lebenden
Einwohner finden in einem fuBlaufigen Bereich mindestens einen signifikanten Anbie-
ter vor, sodass die Nahversorgung grundsatzlich gegeben ist. Zusatzlich wurden in der
nachfolgenden Karte gesicherte Wohnbauvorhaben (Geltungsbereiche der B-Plane)
inkl. dem Planvorhaben eines Verbrauchermarkts am Standort Auf der Freiheit kartiert.
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Abbildung 21: Nahversorgungssituationin Schleswig

Wie die Karte zeigt, konzentriert sich das leistungsfahige nahversorgungsrelevante An-
gebot auf die kernstadtischen Bereiche sowie entlang der Ausfallachsen. Hier ist fest-
zuhalten, dass ein GroBteil der Einwohner mindestens einen signifikanten
nahversorgungsrelevanten Anbieter im fuBlaufigen Bereich vorfindet. Die Nahversor-
gungssituation ist in diesen Gebieten als gut bis sehr gut zu bewerten.
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Hinsichtlich der Abdeckung des Stadtgebiets der Stadt Schleswig zeigen sich folgende
Licken:

Zunachst kann festgehalten werden, dass eine gute raumliche Verteilung der Angebote
vorliegt, da sich aktuell etwa 80 % der Einwohner fuBlaufig nahversorgen konnen.

Mit der interkommunal abgestimmten Er6ffnung des Edeka-Markt ins Busdorf mit rd.
1.410 gm VKF konnte die Versorgung im sudlichen Stadtgebiet weiter verbessert wer-
den. Auch wenn der Markt auf Busdorfer Gemeindegebiet liegt, ist die Erreichbarkeit
genauso gut aus Schleswig maéglich. Durch die Zusammenlegung zweier nicht optimal
aufgestellter Anbieter konnte per Saldo verkaufsflachenneutral ein leistungsfahiger
Nahversorger realisiert werden. Liicken im fuBlaufigen Wohnumfeld sind nur noch fir
die Einwohner im Slidwesten von Friedrichsberg vorzufinden (rd. 2.700 Personen).
Gleiches trifft flr die Bereiche im ndrdlichen Stadtgebiet im Bereich Kattenhunder
Weg/Berender Redder zu (rd. 1.700 Einwohner exkl. Wohnbauplatze).

Aus Tragfahigkeitsgesichtspunkten ist es allerdings nicht méglich, fir das gesamte
Stadtgebiet eine vollstandige Abdeckung sicherzustellen. So liegt z.B. fur das Soziale
Stadt Gebiet St. Jirgen nur eine teilrdumliche rechnerische Unterversorgung vor (Er-
reichbarkeit von anderen Angeboten ist gegeben). Im Kontext des Stadtentwicklungs-
projekts Auf der Freiheit sind allerdings rd. 1.300 Wohneinheiten geplant, sodass sich
fur die Quartiersentwicklung am Schleiufer ein signifikantes Ausbaupotenzial ergibt. Im
Zuge dieser Wohnbauplanung ist daher bereits ein Verbrauchermarkt mit rd. 1.400 gm
Verkaufsflache bauplanungsrechtlich gesichert. Der Bedarf an zuséatzlichen groB3fla-
chigen Lebensmittelmarkten in der Stadt wird klinftig durch die Realisierung jenes Ver-
brauchermarkts gedeckt werden. Weitere tragfahige Nachverdichtungspotenziale flir
einen strukturpragenden Lebensmittelmarkt konnen nicht erkannt werden, zumal die
nachstgelegenen leistungsfahigen Einkaufsalternativen unweit entfernt, an den
HaupterschlieBungsstra3en liegen.

Zur qualitativen Weiterentwicklung der bestehenden Einzelhandelslagen sollten die
bestehenden, leistungsfahigen Angebote durch moderate Flachenanpassungen ge-
zielt gesichert und attraktiviert werden. Vor allem geht es zuk(inftig darum, an sinnvol-
len Standorten (Bestandsmarkt innerhalb eines Zentrums/Ergéanzungsstandorts oder
in Wohnsiedlungsstrukturen integrierter Solitérstandort) das bestehende Angebot
durch erforderliche Flachenanpassungen abzusichern und zu attraktivieren. Bei unge-
steuerter Verkaufsflachenentwicklung bestiinde die Gefahr, dass bestehende Nahver-
sorger im Sinne eines existenzbedrohenden Umsatzriickgangs mafgeblich tangiert
waren. Hiervon ausgenommen sind Laden zur Gebietsversorgung (wie Kiosk oder Ba-
ckereicafé, ggf. erweitert um kleines Angebot mit Lebensmitteln), die eine wichtige
Quartiersversorgungsfunktion tibernehmen (kénnten).

Qualitativ wird das nahversorgungsrelevante Angebot durch acht Vollsortimenter ge-
pragt, die zusammen rd. 81 % der relevanten nahversorgungsrelevanten Verkaufsfla-
che (exkl. Kleinflachen unter 400 gm VKF, Getranke- und Drogeriemarkte sowie
Lebensmittelhandwerk) einnehmen. Damit ist im Vergleich zum bundesdeutschen
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Durchschnitt ein Uberhang an vollsortimentierten Lebensmittelangeboten zu erken-
nen (+ 18 %-Punkte).

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

Anteil Schleswig Anteil Deutschland Abweichungin %-Punkte
Vollsortimenter 62% 44% 18%
Discounter 38% 56% -18%
Summe 100% 100% 0,0

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

Anteil Schleswig Anteil Deutschland Abweichung in %-Punkte
Vollsortimenter 81% 62% 18%
Discounter 19% 38% -18%
Summe 100% 100% 0,0

Quelle: Dr.Lademann & Partner GmbH und Trade Dimensions 2021. *Ohne Kleinflachen unter 400 gm u. Spezialeinzelhandel.
Tabelle 10: Anteile der Betriebsformen des klassischen Lebensmitteleinzelhandels

Ein Vergleich mit Gblichen BetriebsgréBen verdeutlicht, dass die Lebensmitteldis-
counter Uberwiegend gut aufgestellt sind, wenngleich diese teilweise auf Flachen agie-
ren, die sich eher am unteren Rand der in den letzten Jahren weiter angestiegenen
Flachenbedarfen bewegen. Im Bereich des vollsortimentierten Angebots weist v.a. das
Real-SB-Warenhaus am Lattenkamp einen Modernisierungsbedarf auf. Der Markt ist
mit rd. 8.000 gm Verkaufsflache mittlerweile als SB-Warenhaus zu grof3 dimensioniert.
Im Zuge der Ubernahme durch Edeka oder Kaufland ist allerdings damit zu rechnen,
dass es hier zu Umstrukturierungen kommen wird. So kénnte es im Zuge einer Redi-
mensionierung ggf. innerhalb des Lattenkamps zu einer Neuordnung des Angebots
kommen. Sowohl der Rewe-Markt in der Innenstadt als auch in der FMA St. Jirgen wie
sind tendenziell zu klein dimensioniert. Hier sollten die Méglichkeiten flr Erweiterun-
gen geprift werden, um die Markte und damit die Nahversorgung zukunftsfahig abzu-
sichern. Dabei sollten vorrangig solche Bestandsmarkte positiv bewertet werden, die
keine Uberlappung mit Zentren oder Erganzungsstandorten aufweisen (z.B. Rewe St.
Jargen).

Vor dem Hintergrund, dass moderne Lebensmitteldiscounter mittlerweile Verkaufsfla-
chenvon 1.000 bis 1.500 gm VKF und moderne Verbrauchermarkte je nach Standort-
lage und Stadtekategorie haufig 1.500 gm und mehr nachfragen, ist zu erwarten, dass
Anfragen und Antrage auf Erweiterungen von Bestandsstandorten in den nachsten
Jahren an die Stadt herangetragen werden.

Rein quantitativ verfugt Schleswig tiber eine sehr gute Ausstattungim
nahversorgungsrelevanten Bedarf, welche mit dem geplanten
Verbrauchermarkt Auf der Freiheit raumlich verbessert wird.
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Durch die Verlagerung und Erweiterung von Edeka in der Innenstadt
und an der Stadtgrenze zu Busdorf konnten Defizite abgebaut werden.
Allerdings besteht auch bei weiteren Markten (z.B. Rewe St. Jurgen)
Anpassungsbedarf. Sonstige bestehende Versorgungsliicken kbnnen
aus Tragfahigkeitsgriinden auch perspektivisch eher nicht durch einen
groB3flachigen Lebensmittelmarkt geschlossen werden.

1.4

Zentralitatsanalyse flur den Einzelhandel in
Schleswig

Die Einzelhandelszentralitat (Z) bildet das Verhéltnis des am Ort getatigten Umsatzes
zu der am Ort vorhandenen Nachfrage ab:
am Ort getatigter Umsatz

Einzelhandel tralitat (Z) = x 100
inzelhandelszentralitat (Z) am Ort vorhandene Nachfrage

Ist dieser Wert groBer als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezufliisse aus dem Um-
land an. Je groBer der Z-Wert ist, desto starker ist die Sogkraft, die vom zentralen Ort
ausgeht. Ein Wert unter 100 zeigt an, dass hier héhere Nachfrageabfllisse an das Um-
land bestehen. U.a. kann man also an der Zentralitat die Einzelhandelsattraktivitat
eines zentralen Orts im Vergleich zu anderen, konkurrierenden Kommunen ablesen.

Auf Basis der Nachfragestromanalyse sowie der Umsatzschatzung errechnet sich fir
Schleswig eine einzelhandelsrelevante Zentralitat von

182 %.

Der vor Ort getatigte Umsatz liegt also rd. 82 % tber der vor Ort vorhandenen Nach-
frage. Nennenswerte Teile des Einzelhandelsumsatzes sind somit auf Zufllisse aus dem
Umland - v.a. aufgrund der mittelzentralen Versorgungsfunktion im weitrdumigen
landlich gepragten Raum zurtckzufthren.

Gegentiber 2015 konnte die Sogkraft des Schleswiger Einzelhandels in Bezug auf die
Einzelhandelszentralitat nicht gesteigert werden. Bedingt ist der leichte Zentralitats-
rickgang von rd. -8 %-Punkten vor allem durch die steigenden Pro-Kopf-Ausgaben.
Somit handelt es sich hier um einen rein rechnerischen Effekt.

Die einzelnen Branchenzentralitdten geben Aufschluss Uber die Angebotsstéarken
und -schwéchen des Einzelhandels der Stadt Schleswig sowie tiber die branchenspe-
zifische interkommunale Konkurrenzsituation.
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EinzelhandelsrelevanteZentralitatenin der StadtSchleswig

Insgesamt ergibt sich flir Schleswig eine branchentibergreifende Einzelhandelszentralitat von 182 %.

@ Kurzfristiger Bedarf 174% -
@ Bekleidung/Schuhe M 248% _
E?j Spielwaren/Hobby, Sport, Biicher M 161% -
Q Hausrat, GPK M 388% _
<ED\§ Schmuck, Uhren, Optik 126% -
@ Elektrobedarf 99% -
@ Mébel/Haus- und Heimtextilien 159% -

% Bau- und Garten-/Tierbedarf 228% _

kurzfristiger m mittelfristiger langfristiger Bedarf

Dr.Lademann&Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 22: Einzelhandelsrelevante Zentralitdtenin der Stadt Schleswig

® Die Branchenzentralitat betragt innerhalb des kurzfristigen Bedarfs rd. 174 %. Sie

stellt damit einen der wesentlichen Treiber der Einzelhandelszentralitat in Schles-
wig dar, liegt auf einem Gberdurchschnittlichen Niveau und dokumentiert per Saldo
Kaufkraftzufllisse aus dem Umland und durch Touristen. Dieser erh6hte Wert ist al-
lerdings vor allem auf das Sortiment Gesundheits- und Pflegebedarf (u.a. drei Dro-
geriefachmarkte) mit einer Zentralitat von > 200 % sowie Tiernahrung (u.a. zwei
Fachmarkte) mit >300 % zurlickzufiihren. Im Sortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel liegt der Wert mit rd. 160 % leicht unter dem Durchschnitt des kurzfristigen Be-
darfs. Hier gilt es das Angebot zugunsten einer qualifizierten Nahversorgung
abzusichern und zu starken.

Die Sortimente des mittelfristigen Bedarfs weisen bei einer Zentralitat von rd.
229 % ebenfalls auf Nachfragezuflisse hin. Sortimentsbezogen erreichen die Seg-
ment Bekleidung/Wésche (rd. 260 %) und Hausrat (>300 %) dabei die héchsten
Werte. Dies liegt hier vor allem an groBem Angebot in diesem Sortiment. Insgesamt
verfligt die Stadt im mittelfristigen Bedarf rein quantitativ fr ein Mittelzentrum
Uber einen guten Verkaufsflachenbestand.

Die Sortimente des langfristigen Bedarfs verfligen mit rd. 164 % ebenfalls liber
eine Uberdurchschnittliche Einzelhandelszentralitat. Hier bestehen zwischen den
einzelnen Sortimenten allerdings groBe Unterschiede. So weist der Elektrobedarf
mit rd. 100 % einen unterdurchschnittlichen Wert auf. Dies ist u.a. auf die Aufgabe
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des Media Markt und dem Erstarken des Online-Handel zurlickzufiihren. Demge-
genuberweisen die Sortimente Haus- und Heimtextilien (rd. 270 %) sowie Bau-und
Gartenbedarf/Tierbedarf mit rd. 230 % deutlich héhere Zentralitaten auf.

Per Saldo flieBt der lokalen Nachfrage rd. 82 % von auf3en zu. Zwischen
den einzelnen Sortimenten bestehen jedoch deutlich Unterschiede.
Abflusse sind lediglich bei den onlineaffinen Sortimenten
Spielwaren/Hobby und Elektrobedarf festzustellen.

7.5

Analyse der Nachfrageverflechtungen

Der Zentralitatswert ist eine Saldo-GroBe aus den Nachfragezuflissen aus dem Um-
land und den Nachfrageabflissen aus der Stadt Schleswig in das Umland. Mit Hilfe ei-
ner Nachfragestromanalyse konnen diese Zu- und Abfllisse quantifiziert werden.

Entsprechend den Ergebnissen der Nachfragestromanalyse, die im Wesentlichen auf
der Umsatzschatzung und Zentralitadtsanalyse aufbaut, liegt die Nachfragebindung in
Schleswig tiber alle Sortimente bei ca. 80 %, sodass die Abfllisse in den stationaren und
nicht-stationaren Handel rd. 32 Mio. € p.a. betragen.

Dem steht ein Brutto-Zufluss von insgesamt etwa 161 Mio. € p.a. gegenuiber. Dieser
Nachfragezufluss resultiert aus der Abschépfungsquote aus dem Marktgebiet der
Stadt Schleswigin Héhe von rd. 133 Mio. € (Zone 2:rd. 82 Mio. €; Zone 3: rd. 51 Mio. €)
zuzuglich der Potenzialreserve durch Pendler, Touristen, Gelegenheitskunden u.4. von
insgesamt rd. 28 Mio. € (ca. 10 %).
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Abbildung 23: Nachfragestromanalyse des Einzelhandelsin Schleswig

Potenziale zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandorts ergeben sich insbeson-
dere aus der Erhéhung der Nachfrageabschopfung im Uberdrtlichen Marktgebiet als
auch durch die verbesserte Ansprache der Touristen/Streukunden.

Der lokale Einzelhandel kann rd. 80 % der eigenen Nachfrage vor Ort
halten. Dartiber hinaus flieBen rd. 161 Mio. € von auBBen zu (Umland
sowie Potenzialreserve). Vor allem im Umland scheint eine Erhéhung
der Nachfrageabschdpfung noch méglich.
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SWOT-Analyse zum Einzelhandelsstandort
Schleswig

Die wichtigsten Starken des Einzelhandelsstandorts Schleswig lassen sich wie folgt
charakterisieren:

Aufgrund der weiter steigenden Einwohnerzahlen ist klinftig mit einer noch héhe-
ren Nachfrage zu rechnen; auch zahlen das Tourismusaufkommen und das positive
Pendlersaldo weiterhin auf eine erh6hte Nachfrage ein.

Die quantitative Verkaufsflachenausstattung und die einzelhandelsrelevante
Zentralitat sind Uberdurchschnittlich, trotzdem lassen sich in Teilsegmenten noch
Ausbaukapazitaten erkennen (z.B. Mdbel).

Die Dominanz der Innenstadt im Einzelhandelsgeflige ist aufgrund des Vorliegens
von Fachmarktagglomerationen zwar ausbaufahig, im Vergleich mit anderen Mit-
telzentren liegt sie aber auf einem guten Niveau.

Die Einkaufsinnenstadt verfuigt mit der FuBgangerzone vorwiegend liber ein positi-
ves stadtebauliches Erscheinungsbild sowie eine erhdhte Aufenthaltsqualitat. In
einigen Teilbereichen sind jedoch im 6ffentlichen Raum und bei den Immobilien
Aufwertungsbedarfe vorhanden.

Seit der letzten Untersuchung konnten groB3flachige Leerstande abgebaut werden
(Hertie).

Aufgrund der Ubernahme des Real-SB-Warenhauses durch Edeka oder Kaufland
kann der zentralitatsbildende Standort zukunftsfahig abgesichert werden.

Grundsatzlich ist eine Arbeitsteilung zwischen den Standortlagen gegeben: Eine
~Kkonsumige” Innenstadt, die zum Verweilen einladt; ein Nahversorgungszentrum
fur den Sldwesten; Erganzungsstandorte mit groB3flachigen, teilweise nicht-zen-
trenrelevantem Angebot sowie groB3flachige Nahversorger an sonstigen Lagen.

Die Nahversorgung ist einschlieBlich des Planvorhabens (Verbrauchermarkt, Auf
der Freiheit) quantitativ gut aufgestellt; grundséatzlich sind in den einwohnerstarks-
ten Stadtquartieren (prospektiv) Nahversorger verortet.

Die wesentlichen Schwachen des Einzelhandels in Schleswig lassen sich aus unserer
Sicht wie folgt zusammenfassen:

Das unterdurchschnittliche Kaufkraftniveau wirkt sich restriktiv auf die Entwick-
lungschancen des Einzelhandels aus.

Eine fuBlaufige Nahversorgung ist nicht tiberall gegeben, lasst sich aus mangelnder
Tragfahigkeit aber auch nicht tGberall realisieren.

Der durch die Corona-Pandemie weiter befeuerte nicht-stationdre Handel be-
grenzt die Entwicklungsmaoglichkeiten des Einzelhandels.
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Die Vollsortimenter sind teilweise nicht mehr adaquat aufgestellt (u.a. Real, Rewe
St. Jurgen).

Neben einer hohen Zahl an Leerstanden verfuigt zudem ein Teil der Betriebe liber
Attraktivitats- und Modernitatsdefizite. Es konnten zudem tlw. Angebots- und
Zentralitatsdefizite im Einzelhandel der Stadt Schleswig ausgemacht werden. Dies
trifft insbesondere auf die onlineaffinen Sortimente Elektro und Spielwaren/Hob-
bybedarf zu.

Die Innenstadt von Schleswig ist zu einem GroBteil kleinteilig strukturiert, weshalb
viele Ladeneinheiten suboptimale VerkaufsflachengréBen aufweisen und den An-
forderungen an marktgerechte Immobilien nicht mehr voll gerecht werden kénnen.
Hieraus resultierenv.a.in den Randlagen zum Teil Vermietungsschwierigkeiten und
ein Investitionsstau. Dies betrifft vor allem auch das Nahversorgungszentrum
Friedrichsberg, wo die Ladenleerstdnde zeigen, dass standort- und objektseitig
veranderte Bedarfe vorliegen.

Folgende Chancen er6ffnen sich fur die Einzelhandelsentwicklung in Schleswig und
sollten gezielt aktiviert und genutzt werden:

Gewisse Defizite in der Angebotsstruktur generieren gewisse Verkaufsflachen-
spielrdume. Dieses Potenzial steht fir den (quantitativen) Ausbau und die Profilbil-
dung des Einzelhandelsstandorts Schleswig zur Verfugung.

Zum Teil liegen stadtebauliche Mangel (v.a. kleinflachige Leerstande) in der Innen-
stadt vor, die an zentralen Standorten der Innenstadt Raum fir neue Impulse und
Frequenzen bieten kénnten.

Eine groBe Potenzialflache in der Innenstadt (ehemalige Hertie-Flache) kénnte
durch die Ansiedlung von einzelhandelsrelevanten und/oder konsumnahen Nut-
zungen zur Abrundung des Profils der Innenstadt und zur Frequenzsteigerung und
stadtebaulichen Attraktivierung des westlichen Eingangsbereichs zur Innenstadt
beitragen.

Dennoch bestehen auch Risiken, die berlicksichtigt und tiberwunden werden miissen:

Es besteht die Gefahr, dass Potenziale tiberschatzt oder an den ,falschen” Stand-
orten ausgeschopft werden, wodurch ein Verdrangungswettbewerb zulasten des
z.T. bereits weniger leistungsstarken Bestandseinzelhandels - innerértlich oder
Uberértlich - eintreten kdnnte. GroBflachige Ansiedlungsbegehren sollten daher
sorgfaltig (z.B. auf Basis des vorliegenden Einzelhandelskonzepts und eines stad-
tebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeitsgutachtens) hinsichtlich der
Chancen und Risiken abgewogen werden.

Wie flir den gesamten stationaren Einzelhandel stellt auch flir die Einzelhandler in
Schleswig der weiter wachsende Online-Handel kiinftig eine groBe Herausforde-
rung dar, sofern der bestehende Einzelhandel sich nicht darauf einstellt.
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Einzelhandelsentwicklungskonzept
fur die Stadt Schleswig

Tragfahigkeitsrahmen fur die Entwicklung des
Einzelhandels bis2030

Antriebskrafte der Einzelhandelsentwicklung

Fur die weitere Entwicklung der Stadt Schleswig als Einzelhandelsstandort ist die Frage
entscheidend, welche Perspektiven der Einzelhandel in Schleswig insgesamt besitzt.

Die grundsatzlichen Hauptantriebskrafte der Einzelhandelsexpansion sind in erster Li-

nie

Wachstumskrafte (Bevolkerungs- und Demografieentwicklung, Kaufkraftent-
wicklung und Betriebstypendynamik);

Defizitfaktoren (unzureichende Zentralitatswerte und Fernwirkung, Strukturdefi-
ziteim Angebotsmix, unterdurchschnittliche Flachenausstattung und kleinrdumige
Versorgungsliicken).

Betrachtet man Wachstums- und Defizitfaktoren aus der lokalspezifischen Situation
der Stadt Schleswig heraus, zeichnen sich folgende Entwicklungstendenzen ab:

Die Einwohnerzahlen werden zumindest in Schleswig selbst weiter wachsen, was
zusatzliche Kaufkraft generiert. Die demografische Entwicklung bewirkt zuneh-
mend Veradnderungen im Einkaufsverhalten. Es steigt damit auch die Bedeutung ei-
ner fuBlaufigen bzw. im modal split gut erreichbaren Nahversorgung.

Darliber hinaus spielt in Schleswig auch der Tourismus eine Rolle, welcher weitere
Impulse fur die Entwicklung des Einzelhandels in Schleswig gibt, sofern fur die tou-
ristische Nachfrage auch solche Angebote gesichert resp. geschaffen werden, die
zur Kopplung anreizen.

Von der Kaufkraftentwicklung bzw. der Entwicklung der im Bundesvergleich un-
terdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben werden perspektivisch keine Impulse
fur die Einzelhandelsentwicklung ausgehen. Zudem ist nochmals auf die weiter
steigende Bedeutung des Online-Handels hinzuweisen.

Die Betriebstypendynamik ist auch fiir Schleswig zu beobachten: so ist davon
auszugehen, dass aus den allgemeinen Strukturverschiebungen zugunsten der
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GroBflachen?®in einzelnen Branchen Veranderungsbedarfe an die Stadt her-ange-
tragen werden, aus denen oftmals auch der Wunsch nach mehr oder ,anderer”Ver-
kaufsflache einhergeht.

Die Einzelhandelszentralitat bewegt sich insgesamt auf hohem Niveau, ist in Teil-
bereichen aber noch leicht steigerbar.

Die Verkaufsflachenausstattungist ebenfalls hoch, hier konnen aber noch quali-
tative Anpassungen vollzogen werden.

Darlber hinaus sind strukturelle Defizite in Schleswig feststellbar: Eine erhéhte
Leerstandsquote, Angebotsdefizite im NVZ Friedrichsberg sowie die teilweise nicht
mehr zeitgemaBen Verkaufsflachen bei den Nahversorgern.

ZumTeil sind rdumliche Versorgungsliicken in der Nahversorgung gegeben. Diese
werden jedoch voraussichtlich aufgrund der fehlenden Tragfahigkeitspotenziale
fur den groBflachigen Lebensmitteleinzelhandel nicht vollstandig geschlossen
werden kdnnen. In diesem Zusammenhang ist jedoch noch mal zu erwahnen, dass
im Zuge des demografischen Wandels und einer eingeschrankten Mobilitat die
wohnortnahe Versorgung immer mehr an Bedeutung gewinnt.

Spielrdume zum Ausbau des Einzelhandelsangebots ergeben sich damit v.a. aus fol-
genden Quellen:

25

Die Betriebstypendynamik wird weiter dafiir sorgen, dass der Flachenanspruch der Einzelhandelsbetriebe insbesondere im Bereich der

nahversorgungsrelevanten Sortimente (auch der im Bestand) steigen wird. Der Online-Handel bewirkt demgegeniiber, dass vor allem bei
den zentrenrelevanten Sortimenten im Mittel keine steigenden Verkaufsflaichenbedarfe hergeleitet werden kénnen -zum Teil sogar abneh-
mende Flachenbedarfe erwartbar sind bzw. sich kirzlich vollzogen haben (Unterhaltungselektronik, Bucher).
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Abbildung 24: Hauptansatzpunkte der Flichenentwicklungin Schleswig

Verkaufsflachenspielraume

Unter Berlcksichtigung der o0.g. Faktoren errechnet sich flr Schleswig basierend auf
der vorsichtigen Einwohnerprognose ein tragfahiger Flachenrahmen bis zum Jahr
2030von insgesamt

rd. 4.600 gm bis 10.600 gm Verkaufsflache.

Berlicksichtigt man, dass in der Stadt Schleswig zahlreiche Wohnbaupotenziale vorlie-
gen, die in den nachsten Jahren entwickelt werden sollen (,moderate case”), ergibt
sich ein héheres Einwohnerwachstum. Der wachstumsinduzierte Flachenzuwachs
wurde in diesem Fall nicht bei rd. 4.600 gm, sondern um die Halfte héher, ndmlich bei
bis zu 7.000 gm VKF liegen (Delta von ca. 2.600 gm VKF).

Fur den kurzfristigen Bedarf wurde nur auf die Zonen 1 und 2 abgestellt, da es sich hier
um den planerisch zugewiesenen Nahbereich handelt, fiir den die Stadt Schleswig in
diesem Sortiment vorrangige Versorgungsaufgaben wahrnehmen soll. Demgegentber
besteht bei sdmtlichen aperiodischen Sortimenten weitrdumiger Versorgungsauftrag,
wenngleich dies nicht bei allen Sortimenten gleicherweise erreichbar ist (aufgrund On-
line-Handel, Einkaufsalternativen, fehlende Konzepte am Markt, etc.).

Von dem ermittelten Entwicklungsrahmen muissen bauplanungsrechtlich gesicherte
Planvorhaben wieder abgezogen werden. So ist fiir den geplanten Verbrauchermarkt
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Auf der Freiheit von rd. 1.260 gm VKF im kurzfristigen Bedarf auszugehen, die lbrige

Flache entfallt auf aperiodische Randsortimente.

Der Entwicklungsrahmen fir die Stadt Schleswig entfallt in der sektoralen Differenzie-

rung auf die in der Tabelle dargestellten Branchen:

Wissen bewegt,

] Dr. Lademann & Partner

Eincelhandals

und Zentrankonrapt Schilaswig

Entwicklungsrahmen* fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels
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K] m
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Bedarf Bedarf Bedarf Summe
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Flachenzuwachs
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Abbildung 25: Entwicklungsrahmen fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels (Untergrenze)

Grundsatzlich sollten die Entwicklungspotenziale der einzelnen Branchen wie folgt ge-
nutzt werden:

® Im kurzfristigen Bedarf sollte das Flachenpotenzial (abgesehen vom neuen Ver-
brauchermarkt Auf der Freiheit) flir die Modernisierung bestehender Nahversorger
genutzt werden. Durch die Ubernahme von Real durch Edeka oder Kaufland ist da-
mit zu rechnen, dass der Markt tendenziell kleiner dimensioniert sein wird als der
derzeitige Markt, wodurch voraussichtlich innenstadtrelevante Sortimente redu-
ziert werden, die wiederum dann dem ermittelten Entwicklungsrahmen noch zu-
satzlich zugutekéamen (siehe unten). Der Umfang an kurzfristigen Sortimenten wird
hierdurch voraussichtlich nicht reduziert verandert werden.

Ferner ist davon auszugehen, dass die Erweiterung bzw. Neuaufstellung bestehen-
der Betriebe Flachenbedarfe generieren wird, die unterhalb tblicher GréBenord-
nungen rangieren. Z.B. entspricht der Rewe-Verbrauchermarkt in der FMA St.
Jurgen nicht mehr gangigen GroBen fir leistungsfahige Vollsortimenter. Ein we-
sentlicher Teil des Entwicklungspotenzials sollte damit fur Erweiterungen oder
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In

Standortoptimierungen genutzt werden. Eine Neuansiedlung sogstarker Lebens-
mittelmarkte wirde sich demgegenulber zulasten des Bestands auswirken.

Im mittelfristigen Bedarf sollte das bestehende Angebot in den privilegierten
Standortlagen durch Erweiterungen und gezielte Neuansiedlungen arrondiert wer-
den. Im Innenstadtzentrum geht es auch um eine qualitative Aufwertung minder-
genutzter Flachen und Geschafte bzw. eine Wiederbelegung der Leerstande.
Generell sollte der Entwicklungsrahmen vorwiegend fur die Innenstadt genutzt
werden, die Uber Potenzialflachen verfligt (ehemaliges Hertie-Geladnde als Poten-
zial fir weitere strukturpragende Angebote sowie sonstige Leerstande) genutzt
werden. Denkbar ware hier z.B. Spielwaren oder Sportbedarf, da hier die gréBten
Sortimentslicken erkannt wurden. Grundsétzlich erscheinen aber alle mittelfristi-
gen Sortimente zur Arrondierung geeignet. Zwar kdnnte das Sortiment auch im
Nahversorgungszentrum Friedrichsberg eine Rolle spielen, allerdings erscheint das
ermittelte Potenzial von rd. 2.600 gm VKF begrenzt, so dass eine Blindelung in der
wichtigsten und sogstarken Standortlage in Schleswig (auch fir die Touristen) zu
bevorzugenist.

Die groBten rechnerischen Entwicklungspotenziale bestehen im langfristigen Be-
darf, welcher aufgrund des tUberwiegend flachenextensiven Charakters und dem
haufig damit verbundenen autokundenorientierten Einkaufsverkehr vorzugsweise
an HaupterschlieBungsstraBen bzw. bestehenden Agglomerationen anzusiedeln
ist. Zwar ware eine Wiederansiedlung eines Elektrofachmarkts wiinschenswert, al-
lerdings erscheint dies aufgrund des starken Online-Handels nur schwer umsetz-
bar. Das Potenzial sollte bspw. flir einen Mdbelfachmarkt oder fiir Arrondierungen
im Bau- und Gartenbedarfsbereich genutzt werden.

diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass es sich bei den oben genannten Ent-

wicklungsoptionen nur um einen groben Orientierungsrahmen handelt, der bei stadte-
baulich und versorgungsstrukturell sinnvollen (Stichwort: Steigerung der Sogkraft mit
Ziel der Erhdhung der Marktstellung im Umland sowie der verbesserten Ansprache von
Touristen) und stadtentwicklungspolitisch erwilinschten Vorhaben unter Abwagung
der Vor- und Nachteile und der raumordnerischen Vertraglichkeit ausgeschépft oder
evtl. lberschritten?® werden konnte. Daflir ist jedoch eine detaillierte Vertréglichkeits-
prifung des konkreten Vorhabens erforderlich. Umgekehrt besteht keine ,Verpflich-
tung” den Verkaufsflachenkorridor kurz- bis mittelfristig auszuschépfen, wenn nicht
die entsprechend geeigneten Flachen und Konzepte zur Verfligung stehen.

26

So haben Dr. Lademann & Partner hier eine worst-case-Berechnung zugrunde gelegt, die weder auf die positiveren Zahlen durch die Ent-

wicklung von Wohnbaugebieten noch auf einen moglichen Riickbau von zentrenrelevanten Sortimenten am Standort Real (freiwerdendes
Potenzial) abstellt.
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Strategische Orientierungsprinzipien

Der stationare Einzelhandel vermag durch einen vielfaltigen Betriebstypen- und
Standortmix die Urbanitat und Attraktivitat eines zentralen Orts, aber auch ihre Pros-
peritat positiv zu beeinflussen. Diese priméar stadtebaulichen Ziele lassen sich jedoch
nur erreichen, wenn durch die Bauleitplanung die investitionsseitigen Voraussetzun-
gen geschaffen werden, sodass sich eine Nachfrage nach stadtebaulich erwiinschten
Standorten einstellt, die der betriebswirtschaftlichen Tragfahigkeit gerecht wird. Ge-
rade im Zuge einer anhaltenden Verkaufsflachenentwicklung wird daher generell ver-
sucht, die Bauleitplanung im Einzelhandel

am Prinzip der rdumlich-funktionalen Arbeitsteilung

des Standortnetzes zu orientieren.

[ Dr.Lademann & Partner
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Abbildung 26: Strategische Orientierungsprinzipien

Eine derartige arbeitsteilige Versorgungsstruktur lasst sich jedoch im Wettbewerb
nicht ohne bauleitplanerische Rahmenbedingungen erhalten bzw. herbeiftihren. Es
kommt dabei darauf an, eine innenstadtvertragliche Verkaufsflachenentwicklung an
der Peripherie sowie eine gezielte Verbesserung der 6konomischen Rahmenbedingun-
gen der Innenstadt sicherzustellen. Neben der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung
als leitendes Prinzip der Stadtentwicklung kann bauleitplanerisch die Sogkraft des Ein-
zelhandels durch den Grad der Standortkonzentration (Agglomerationsgrad) beein-
flusst werden. Generell gilt, dass ein auf viele Standorte zersplittertes
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Einzelhandelsnetz weniger sogkraftigist als ein starker konzentriertes. Das Prinzip der
dezentralen Konzentration Iasst je nach Stadt- und GemeindegrdBBe eine unter-
schiedliche Anzahl von Standortagglomerationen zu.

Als Herausforderung ist dabei der sich verscharfende Wettbewerb sowohl zwischen
den zentralen Orten als auch mit dem Online-Handel anzusehen. Die zentraldrtliche
Position der Stadt Schleswig sollte vor dem Hintergrund der Versorgungsfunktion
sowohl fiir die eigene Bevdlkerungals auch fiirdas Umland und den Tourismus ge-
starkt werden. Die Einzelhandelsentwicklung sollte dabei neben der allgemeinen
quantitativen Verbesserungkiinftigin erster Linie an einer qualitativen Verbesserung
orientiert werden. Die Bemuhungen zielen dabei insbesondere darauf ab, die Innen-
stadt zu starken und Erosionstendenzen im Nahversorgungszentrum zu stoppen bzw.
umzukehren.

Konkret ist damit folgende Ausrichtung der einzelnen Standortbereiche anzusteuern:

[ Dr.Lademann & Partner
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Abbildung 27: Strategieempfehlung: ,Starken starken”

Grundsatzliche Entwicklungsstrategie ,,Starken starken”, hierbei

B Positionierung der Innenstadt als tragender Einzelhandelsstandort durch die Kon-
zentration von héherwertigen, weniger transportsensiblen Angeboten. Der
Schwerpunkt sollte hier auf den sog. ,Lustkauf’ gelegt werden. Der Anteil der nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente und kopplungsaffiner Nutzungen
(Gastronomie, Dienstleistungen, etc.) sollte dabei gesichert und maBvoll ausgebaut
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werden. Es gilt weiterhin einen ansprechenden Mix an (spezialisierten) Fachge-
schaften und an groBeren, sogkraftigen Magnetbetrieben vorzuhalten.

Das Nahversorgungszentrum Friedrichsberg sollte primar auf die Sicherung ei-
ner funktionsfahigen Stadtteilversorgung ausgerichtet werden, d.h. v.a. durch peri-
odische und nachgeordnet durch kleinflachige aperiodische Sortimente ergéanzt
werden, die den Bedarf der Bewohner des Stadtteils bedienen.

Die peripheren und vor allem autoorientiert gelegenen Fachmarktagglomerationen
Lattenkamp und St. Jurgen sind als zentralitatsbildende Sonderstandorte zu be-
handeln. Der Schwerpunkt dieser Sonderstandorte sollte eher dem ,Lastkauf” i.S.
des Versorgungseinkaufs entsprechen. D.h., das Profil soll hier auch zukiinftig auf
den rein versorgungsorientierten Einkauf typischer Kofferraumsortimente’ ausge-
richtet sein und sich damit auf ein zur Innenstadt arbeitsteiliges, fachmarktorien-
tiertes Profil konzentrieren. Der Schwerpunkt der Weiterentwicklung sollte vor
allem auf dem langfristigen Bedarfsbereich liegen; bestehende nahversorgungsre-
levante Angebote sollten die Chance zur Optimierung erhalten. Eine signifikante
Weiterentwicklungim mittelfristigen Bedarfsbereich ist hingegen nicht zu empfeh-
len. Auch die Entwicklung eines weiteren (peripheren) Einzelhandelspols ist vor
dem Hintergrund der unterdurchschnittlichen Bedeutung der Innenstadt als
Haupteinkaufsort weder méglich noch empfehlenswert.

Dartiber hinaus sollte eine restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben in
Streulagen erfolgen, um eine weitere Zersplitterung der Einzelhandelsstrukturen
zu vermeiden, sofern es sich dabei nicht um Vorhaben handeln sollte, die eindeutig
der wohnortnahen Grundversorgung dienen oder aber aufgrund der Flachenanfor-
derungen bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten nachweislich in den 0.g. Stand-
ortlagen nicht integrierbar sind.

Der Uberschlagige rechnerische Bruttoentwicklungsrahmen flir den
Einzelhandel umfasst bis zu 10.600 gm Verkaufsflache fur kurz-,
mittel- und langfristige Sortimente. Rechnerisch liegt der Schwerpunkt
im langfristigen, zumeist nicht-zentrenrelevanten Bedarf. Das
Potenzial konnte an den ,richtigen” Standorten angesiedelt zur
Erh6hung der Nachfragebindung in Schleswig und zur Erhéhung der
Nachfrageabschopfung im angrenzenden Umland beitragen. Es bedarf
hierbei jedoch einer konsequenten Steuerung des strukturpragenden
Einzelhandels nach Branchen und Standortlagen, um das ermittelte
Potenzial optimal auszuschopfen.
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Zentrenkonzept fur die Stadt
Schleswig

Hierarchie und Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche

Im Rahmen der Analyse wurden die Versorgungsstandorte der Stadt Schleswig unter
stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten bewertet und im Hinblick auf inre
bisherige Einordnung in das hierarchische Zentrenmodell entsprechend den im Fol-
genden dargestellten Kriterien beurteilt. Das Zentrenmodell umfasst neben den ei-
gentlichen Zentren (i.d.R. Innenstadt, Nebenzentren und Nahversorgungszentren)
auch agglomerierte Standorte ohne Zentrenstatus (Sonderstandorte) sowie solitare
Nahversorgungsstandorte.

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

In der Novellierung des BauGB vom 01.01.2007 wurde die ,,Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche schlieBlich auch zum besonders zu beriicksichtigen-
den Belang der Bauleitplanung erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Somit berechtigt das
Sicherungs- und Entwicklungsziel flr zentrale Versorgungsbereiche die Aufstellung
einfacher Bebauungsplane nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Hinsichtlich der aktuell geltenden Rechtsprechung im Bau- und Bauordnungsrecht,
u.a.im 8 34 Abs. 3 BauGB, ist darauf hinzuweisen, dass lediglich die ,,echten” Zentren-
typen (Innenstadt, Stadtteil- und/oder Nahversorgungszentren) als zentrale Versor-
gungsbereiche fungieren und somit schutzenswert sind.

Esist daher sinnvoll bzw. notwendig, die relevanten Zentren abzugrenzen, um diese bei
der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung besonders berticksichtigen zu kdnnen. Der
8 34 Abs. 3 BauGB sieht eine Priifung von einzelhandelsrelevanten Ansiedlungsvorha-
ben beziglichihrer Auswirkungen auf die ausgewiesenen zentralen Versorgungsberei-
che vor. Die Definition und Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen ist somit
eine Moglichkeit, den bestehenden kommunalen Einzelhandelsbestand zu schiitzen
bzw. dessen Entwicklung in geordnete/gewtlinschte Bahnen zu lenken. Fiir eine ein-
deutige Zuordnung der jeweiligen Grundstlicke bzw. Betriebe zu einem zentralen Ver-
sorgungsbereich ist eine genaue Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
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notwendig, da nur diese Bereiche gemaB den Zielen der Stadtentwicklung einen schiit-
zenswerten Charakter besitzen.

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur?’ haben dazu eine Reihe
von Kriterien aufgestellt. Danach wird ein zentraler Versorgungsbereich als raumlich
abgrenzbarer Bereich definiert, dem aufgrund vorhandener oder noch zu entwickeln-
der Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nah-
bereich hinaus zukommt oder zukommen soll. Das Angebot wird i.d.R. durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote erganzt.

Eine zentrale Lage setzt eine stadtebauliche Integration voraus. Ein zentraler Versor-
gungsbereich muss dabei mehrere konkurrierende oder einander ergdnzende Ange-
bote umfassen (MaBnahmen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche sollen nicht
auf den Schutz eines Einzelbetriebs vor Konkurrenz hinauslaufen). Zugleich sind an-
ders genutzte ,Licken" in der Nutzungsstruktur eines zentralen Versorgungsbereichs
- solange ein Zusammenwirken der zentrentypischen Nutzungen im Sinne eines ,Be-
reichs" angenommen werden kann - méglich.

Ein zentraler Versorgungsbereich hat nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fir
die Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funk-
tion. Diese Funktion besteht darin, die Versorgung eines Gemeindegebiets oder eines
Teilbereiches mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum 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 (iber einen
gewissen, Uber seine eigenen Grenzen hinausreichenden raumlichen Einzugsbereich
mit stadtebaulichem Gewicht haben. Er muss damit Gber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinauswirken; er kann auch Bereiche fiir die Grund- und Nahversorgung umfas-
sen.

Kein zentralerVersorgungsbereich sind Agglomerationen einzelner Fachmarkte oder
auch peripher gelegener Standorte, wie man sie oftmals in ehemaligen Gewerbegebie-
ten findet. Durchihre hoch spezialisierte Aufstellung befriedigen sie lediglich einen ge-
ringen und eingeschrankten Bedarf an Waren. Dariber hinaus fehlen andere
Nutzungen wie Dienstleistungs- oder Gastronomieangebote in vielen Fallen. Obwohl
besagte Fachmarktagglomerationen allein wegenihrer GréBe ein weitldufiges Einzugs-
gebiet bedienen, fehltihnen vor allem aufgrund der fehlenden Integration die flr einen
zentralen Versorgungsbereich unabdingbare Zentrumsfunktion fur eben dieses Ein-
zugsgebiet.

Die im Folgenden naher erlduterten funktionalen und stadtebaulichen Kriterien er-
moglichen neben einer hierarchischen Einordnung auch eine Abgrenzung der zent-
ralen Versorgungsbereiche untereinander und bilden somit die Grundlage fur einen
eindeutigen raumlichen Bezugsrahmen fir die Einzelhandelsentwicklungin Schleswig:

ar 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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der bestehende Einzelhandelsbesatz,

erganzende Nutzungen (konsumnahe Dienstleistungsbetriebe, Gastronomiebe-
triebe, kulturelle, 6ffentliche und Freizeiteinrichtungen),

die allgemeine stadtebauliche Gestalt/Qualitat sowie

eine fuBlaufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter Individu-
alverkehr) sowie OPNV (Offentlicher Personennahverkehr).
Entsprechende Standortbereiche miissen dabei jedoch noch nicht vollstandig als Ver-
sorgungsbereich entwickelt sein. Auch ein Entwicklungsziel kann als Kriterium zur Ab-
grenzung herangezogen werden. So ist es z.B. denkbar, Potenzialflachen in den
zentralen Versorgungsbereich mit aufzunehmen, die mittel- und langfristig entspre-
chend entwickelt werden sollen.

Diese Faktoren werden dabei sowohl auf quantitative als auch qualitative Kriterien hin
untersucht. Hierbei wird in den einzelnen Hierarchiestufen unterschieden:

Innenstadtzentrum

B GroBerer Einzugsbereich: In der Regel gesamtes Stadtgebiet und ggf. weiteres Um-
land

m GroBes Spektrum an Waren und Dienstleistungsangeboten: Zentrentypische und
nahversorgungsrelevante Sortimente; Waren fiir den kurz-, mittel- und langfristi-
gen Bedarf

Nebenzentren

B Mittlerer Einzugsbereich: In der Regel beschréankt auf bestimmte Bezirke und
Stadtteile groBerer Stadte

B RegelmaBiggroBeres Spektrum an Waren und Dienstleistungsangeboten: Zentren-
typische und Sortimente des kurzfristigen Bedarfs
Nahversorgungszentren

Kleiner Einzugsbereich: Auf bestimmte Quartiere groBerer Stadte beschrankt

Begrenztes Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten; vornehmlich des
kurzfristigen Bedarfs; in begrenztem Umfang ggf. auch Waren flr den mittelfristi-
gen Bedarf

B Zentrum kann auch auf die Sicherung der Grund- und Nahversorgung beschrankt
sein; jedoch kein Schutz eines Einzelbetriebs.

Darliber hinaus konnten Standortbereiche mit spezifischer Versorgungsbedeutung
festgestellt werden, die jedoch die Kriterien eines zentralen Versorgungsbereichs nicht
vollstandig erfullen:

(Integrierte) Nahversorgungsstandorte
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Einzugsbereich: direkter Nahbereich (wohnungsnahe Grundversorgung)

B oftmals Solitarstandort eines Nahversorgers oder kleiner Verbundstandort mit An-
geboten des kurzfristigen Bedarfs

B kein Wettbewerb am Standort

Zentralitatsbildender Erganzungsstandort

Uberdrtlicher Einzugsbereich
B Zumeist flachenextensive Sortimente des langfristigen Bedarfsbereichs

B Agglomeration funktionaler Fachmarktkonzepte, die sich i.d.R. in autokundenori-
entierter Lage befinden

B Geringe Aufenthaltsqualitat, geringes Angebot arrondierender Nutzungen

Gesamtiiberblick Zentrenkonzept fur die Stadt
Schleswig

In der Stadt Schleswig konnte

B nebenderInnenstadt

B das Nahversorgungszentrum Friedrichsberg
im Sinne des § 34 BauGB ausgemacht werden.

Darlber hinaus wurden mit den Fachmarktaggomerationen Lattenkamp und St. Jiirgen
zwei Sonderstandorte des groB3flachigen Einzelhandels (kein zentraler Versorgungs-
bereich i.S. des § 34 BauGB) identifiziert.
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Abbildung 28: Hierarchisches Zentrenmodell fiir die Stadt Schleswig

Gegenuber der Potenzialanalyse aus dem Jahr 2015 bleibt es - bei modifizierter klein-
teiliger Abgrenzung - bei der Zentren- und Standortstruktur.
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Hauptzentrum Innenstadt Schleswig

Der zentrale Versorgungsbereich der Schleswiger Innenstadt erstreckt sich Gber den
kompletten StraBenzug Stadtweg, der im Gstlichen Bereich nahtlos in den Kornmarkt
sowie die MonchenbriickstraBe tGbergeht. Diese beiden StraBen gehdren neben dem
Gallberg (bis zur Kreuzung Kattsund) ebenfalls zum abgegrenzten Innenstadtbereich.
Gleiches gilt fur die parallel zum Stadtweg verlaufenden StrafBenziige ,Schwarzer Weg*“

und ,KénigstraBBe“. Hier z&hlt aber nur die nérdliche StraBenseite der Konigstrale bis
zum Rote-Kreuz-Weg zur Innenstadt.
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Abbildung 29: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Schleswig
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Zentrenpass

Raumliche Analyse

Lagebeschreibung

StraBenziige Stadtweg zwischen Domziegelhof
und Lange StraBe, Schwarzer Weg und Kdnig-
straBe

Versorgungsfunktion
Hauptzentrum;
Bedeutung flir das gesamte Marktgebiet

@-0O-O stadtebau/Umfeld

Stédtebaulich integrierte Lage, umliegend
Wohngebiete; ndrdlich schlieBt sich Schulzent-
ruman

Funktionale Analyse

@-O-O Einzelhandelsstruktur

Mix aus groBflachigen Filialisten und inhaberge-
flhrten Betrieben, durchgangiger Einzelhan-
delsbesatz, leichte Ausdlinnungin den
Randlagen; Schlei-Center; mittleres Angebots-
genre

O-©-O Branchen-Mix

Guter Besatz im mittel- und kurzfristigen Bedarf,
aber zur Frequenzerhéhung noch ausbaubar;
erwartungsgeman kaum langfristiger Bedarf

O-@-O Magnetbetriebe
ID Sievers, C&A, Liesegang Buchhandel, Ross-
mann-Drogeriemarkt, KiK, Rewe sowie Edeka,
Woolworth (Schlei-Center)

@-O-O Erginzende Nutzungen

zahlreiche Dienstleister (Finanzinstitute, Versi-

cherungen), Gastronomiebetriebe und 6ffentli-
che Nutzungen (u.a. Teile der Stadtverwaltung);
Wohn- und Bilronutzungen runden die Funkti-

onsvielfalt der Innenstadt ab.

Stiddtebauliche Analyse

@-O-O Bebauungsstruktur

Die Innenstadt ist in groBen Teilen durch histo-
risch bedeutsame Bausubstanz gepragt. Im west-
lichen Abschnitt befinden sich 1- bis 2-
geschossige Gebdude, deren Struktur in Teilen
von modernen Geschéaftshdusern mit groBeren
Verkaufsflachen durchsetzt ist. Der dstliche Ab-
schnitt der EinkaufsstraBe ist sehr kleinteilig be-
schaffen und vielerorts durch kleine Platze,
Gassen und Hinterhofe gepragt. Die Verkaufsfla-
chen sind hier im Durchschnitt deutlich kleiner
als im westlichen Abschnitt.

@-O-O Erreichbarkeit MIV/OPNV

Die Innenstadt ist mit dem PKW Uber die Kénig-
straBe und die BismarckstraBe gut zu erreichen;
Uber den ZOB ist auch eine gute Erreichbarkeit
mittels OPNV gewahrleistet.

@-O-O FuBlaufige Erreichbarkeit
Durch die zentrale Lage gute fuBlaufige Erreich-
barkeit aus den umliegenden Wohngebieten

@-0O-O Stellplatzangebot

Durch die zwei Parkhduser und mehreren kleine-
ren Stellplatzanlagen sehr gutes Stellplatzange-
bot

O-©-O Aufenthaltsqualititen

Aufgrund der Verkehrsberuhigung (Fuganger-
zone), zahlreicher Platze und Stadtmdblierung
relativ gute Aufenthaltsqualitat; Leerstdnde und
westliches Entree mit ehemaligem Hertie-Ge-
baude (Freifliche) schmalern diese jedoch etwas.

O-©-O Leerstandssituation

Leerstdnde am Stadtweg, gehduft im Bereich der
Kreuzung PoststraBe/ Stadtweg und Lange
StraB3e/ Gallberg, insgesamt 23 Ladenlokale

@-0O-O Potenzialflichen und Planvorhaben
ehemalige Hertie-Flache am westlichen Innen-
stadteingang, Wiederbelegung gréBerer Leer-
stdnde am Stadtweg
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e

Abbildung 32: Edeka-Markt im Schlei-Center, ZVB Innenstadt
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Uber die rd. 2 km westlich verlaufende B 76 und die B 201, die sich in rd. 2,4 km nérdli-
cher Entfernung befindet, ist die Innenstadt an das tberregionale Verkehrsnetz ange-
bunden. Die verkehrsglinstige Lage wird durch die groBzuigigen Parkmdglichkeiten in
den zwei zentral gelegenen Parkhausern abgerundet. Auch an den OPNV ist der ZVB
Uber denintegrierten ZOB gut angebunden. Die hier verkehrenden Bussen erschlieRen
nicht nur das weitere Stadtgebiet, sondern steuern auch das Umland sowie Flensburg,
Kiel und Rendsburg an. Durch die zentrale Lage des zentralen Versorgungsbereich sind
groBe Teile der Kernstadt von Schleswig fuBlaufig erreichbar.

Die Innenstadt ist groBtenteils durch eine geschlossene Bauform mit 3-4 Geschossen
charakterisiert und ist in die angrenzenden Wohngebiete stadtebaulich integriert. Im
Bereich des Schwarzer Weg und der KonigstraBe geht die Baustruktur in eine offenere
Form Gber mit markanten Geb&uden wie dem Schlei-Center oder dem Netto-Lebens-
mitteldiscounter und einigen freistehenden Neubauten, die mehrheitlich von Biros
und Dienstleistungen bezogen sind. Insgesamt ist die Aufenthaltsqualitat als relativ gut
zu bezeichnen, da die meisten Stra3en verkehrsberuhigt gestaltet sind und die einge-
betteten Platze (Capitolplatz, Kornmarkt) sowie die zahlreichen Sitzméglichkeiten ent-
lang des Stadtwegs Verweilmoglichkeiten bieten. Allerdings mindern die Leerstédnde
entlang des Stadtwegs mit ihren teils langen, ausladenden Fassaden das Einkaufser-
lebnis etwas. Durch diese Leerstdande kommt es auch zu Briichen im Einzelhandelsge-
flige (v.a.im Bereich der Kreuzung PoststraBe/ Stadtweg und Lange Stral3e/ Gallberg),
was insbesondere die Randbereiche in ihrer Funktion und Aufenthaltsqualitat beein-
trachtigt.

Der Einzelhandel in der Innenstadt zeichnet sich durch seine Vielfaltigkeit aus. Dies be-
trifft sowohl den Branchenmix, wodurch die meisten Sortimentsgruppen in der Innen-
stadt angeboten werden, aber auch die Einzelhandelsstruktur. So bestehen nicht nur
einige groBflachige, filialisierte Betriebe, sondern auch eine Vielzahl an kleineren Ge-
schaften, die entweder von lokalen Ketten oder inhabergefiihrten Betrieben bezogen
sind.

Die groBflachigen Magnetbetriebe sind mehrheitlichim Westen der Innenstadt entlang
des Stadtwegs zwischen dem Postweg und der BismarckstraBBe (ID Sievers, C&A, Liese-
gang Buchhandel, Rossmann-Drogeriemarkt, KiK) sowie im Schlei-Center (Edeka,
Woolworth) angesiedelt. Vor allem die Eréffnung des erweiterten Edeka-Markts hat zu
einer Auswertung des Schlei-Centers gefiihrt und hat sich positiv auf die Attraktivitat
der Innenstadt ausgewirkt. Dartiber hinaus befindet sich am dstlichen Rand der Innen-
stadt ein Rewe-Verbrauchermarkt am Gallberg. Neben diesen Frequenzankern exis-
tiert eine Vielzahl an zentrenerganzenden Nutzungen in der Innenstadt. Zahlreiche
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe (u.a. Gesundheitsdienstleistungen, Versi-
cherungen, Banken, Friseure, Kino, Stadt-/Kreisverwaltung, soziale Einrichtungen) sor-
gen fur eine multifunktionale Innenstadtstruktur.

Der Fokus flir die weitere Innenstadtentwicklung sollte zum einen in einer Qualifizie-
rung der Nahversorgung liegen (z.B. Drogeriewaren), zum anderen sollte im mittelfris-
tigen Bedarfsbereich ein Ausbau der Verkaufsflache erfolgen, um die Innenstadt im
Einzelhandelsgeflige der Stadt zu stérken und ihre zentralitatsbildende Funktion
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weiter abzusichern. Als gréBte Potenzialflache steht das ehemalige Hertie-Gelédnde zur
Verfligung. Denkbar ware hier etwa die Ansiedlung eines Drogeriekaufhauses und/oder
die Ansiedlung eine Fachmarkts aus den Bereichen Elektro, Sport/Spielwaren, Blicher
oder Bekleidung. Die aufgezeigten Entwicklungspotenziale von knapp 3.000 gm im
mittelfristigen Bedarf sollten liberwiegend fir die Innenstadt genutzt werden, um die
Innenstadt vor weiterer Konkurrenz im eigenen Stadtgebiet zu schitzen. Wiinschens-
wert nach der Aufgabe von Media Markt ware ein neuer Elektrofachmarkt. Die Branche
ist allerdings aufgrund des enormen Drucks durch den Online-Handel derzeit nicht
sehr expansiv. Wegbrechende Einzelhandelsnutzungen, die aufgrund des Betriebsfor-
menwandels (wie mehrgeschossige Geschéafte und Ladenlokale <20 bis <40 gmin den
Randlagen) nur schwer nachvermietbar sind, sollten durch alternative Nutzungskon-
zepte belegt werden. Es gilt daher, moglichst frihzeitig die Zukunftsfahigkeit und At-
traktivitat der Innenstadt als Standort fir Gewerbe, Wohnen, Einkaufen und Freizeit
nachhaltig zu sichern und zu starken. Diese Profilierung wird sich Gberdies positiv auf
die Attraktivitat i.S. der Aufenthaltsqualitat (Verkehrsberuhigung, Bespielung von Pl&t-
zen) und Multifunktionalitat auswirken. Dartiber hinaus sollte am konsumigen, mittel-
preisigen Profil der Innenstadt festgehalten werden soll, um die Kunden aus dem
Marktgebiet (Schleswig und Umland), aber auch in verstarktem MaBe Touristen anzu-
sprechen.

MaBnahmen zur Absicherung der Funktionsfahigkeit sind damit u.a.:

B Konzentration, Sicherung und Starkung der Hauptgeschaftslage: Mit der brachlie-
genden Flache des abgerissenen Hertie-Kaufhauses bietet sich eine grof3e, zentral
gelegene Potenzialflache flr zukunftige Entwicklungen an. Weitere attraktive An-
siedlungsmaglichkeiten ergeben sich durch einige groBerflachige Leerstande ent-
lang des Kernbereichs des Stadtwegs und weitere kleinteilige Leerstande
insbesondere in den Randbereichen. Auch im Schlei-Center werden fur einige klei-
nere Ladenflachen neue Mieter gesucht. Seit der Aufgabe von Media Markt fehlt es
zudem an einem leistungsfahigen Elektromarkt.

B Leerstands-/Flachenmanagement zur Wiederbelegung zentraler Leerstéande resp.
zur Umnutzung in den Randlagen aufbauen (Wohnen vs. Dienstleistungen, etc.);

B Schutz des zentralen Versorgungsbereichs vor zentrenrelevanten Fehlentwicklun-
gen (ggf. Ausschluss-B-Plan fiir Standortlagen auBerhalb des Hauptzentrums).
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Die Innenstadt stellt den wichtigsten Einzelhandelsstandort in
Schleswig dar und bietet auf rd. 21.100 gm VKF ein dementsprechend
breites Angebot in den verschiedenen Sortimentsgruppen. Zwar
handelt es sich um ein funktionsfahiges Zentrum, jedoch gefahrden die
Leerstande in teils prominenter Lage das Erscheinungsbild und damit
die Stabilitat des Einzelhandels in der Innenstadt. Mit einem Cityanteil
von rd. 23 % verfigt die Innenstadt nicht tGber die Alleinstellung in der
Stadt, um als einziger ausstrahlungsstarkster Einzelhandelsschwer-
punkt wahrgenommen zu werden.
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Nahversorgungszentrum Friedrichsberg

Das Nahversorgungszentrum Friedrichsberg erstreckt sich entlang der FriedrichstraBBe
vom Stadtmuseum im Norden bis zur Kreuzung mit der StraBe Husumer-Baum im Su-
den. Daneben gehdren auch die Fachmarkte im parallel verlaufenden Georg-Pfings-
ten-Weg zum zentralen Versorgungsbereich. Die FriedrichstraBBe stellt dabei eine
wichtige Verkehrsachse fir den Stadtteil dar und dient als Verbindung zur B 76 im Nor-
denund B 77 im Stden.
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Abbildung 33: Abgrenzung Nahversorgungszentrum Friedrichsberg
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Zentrenpass

Raumliche Analyse

Lagebeschreibung

Stadtteil Friedrichsberg: FriedrichstraBe zwi-
schen Stadtmuseum und Husumer Baum sowie
parallel dazu Georg-Pfingsten-Weg

Versorgungsfunktion
Nahversorgungszentrum fur den Stadtteil

O-©@-O stadtebau/Umfeld

Stadtebaulich integrierte Lage; Umfeld durch
Wohnnutzungen, Stadtmuseum und Wohnbe-
bauung gepragt

Funktionale Analyse

O-0©-O Einzelhandelsstruktur

Uberwiegend auf filialisierte Nahversorgung aus-
gerichtet, erganzt durch kleinflachige Anbieter
im Bereich kurz- und mittelfristiger Bedarf; unte-
res Angebotsgenre

O-@-O Branchen-Mix
Mix aus kurz- und mittelfristigem Bedarf, Filialis-
ten und inhabergefihrte Geschéfte

@-O-O Magnetbetriebe
Rewe, Aldi, Rossmann, Kik, Tedi

O-©-O Ergédnzende Nutzungen
Uberwiegend Dienstleistungsbetriebe aus dem
Gesundheitswesen und Handwerksbetriebe,
kaum Gastronomie

Stadtebauliche Analyse

O-0-O Bebauungsstruktur

Kleinteilige Bebauungs- und Nutzungsstruktur;
Wohn- und Geschéaftshauser im Wechsel, Wohn-
bauten teils in Geschossbauweise und teils Ein-
familienhauser, kein durchgangiger Besatz;
Fachmarkte zur Stellplatzanlage hin erschlossen

@-O-O Erreichbarkeit MIV/OPNV
Gute Erreichbarkeit Gber Friedrichstral3e, Er-
reichbarkeit mittels OPNV gegeben

O-@-O FuBlaufige Erreichbarkeit
Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohngebie-
ten gegeben

@-O-O stellplatzangebot
Bei den Lebensmittelbetrieben und stral3enbe-
gleitend

O-O-@ Aufenthaltsqualititen

Aufgrund fehlender Verweilmdglichkeiten kaum
Aufenthaltsqualitaten, Leerstande und Sanie-
rungsstau an diversen Gebauden schranken zu-
satzlich ein, teilweise aber sanierter
StraBenraum

O-O-@ Leerstandssituation
Zahlreiche Leerstédnde, mit dem ehemaligen
Edeka-Markt auch ein groB3flachiger Leerstand

@-O-O Potenzialflichen und Planvorhaben
Im Bestand (z.B. Baurechtsreserve bei Rewe),
Ehemaliger Edeka-Markt (keine typgleiche
Nachnutzung empfohlen), diverse Kleinflachen
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Abbildung 36: Leerstand an der FriedrichstraB3e
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Der zentrale Versorgungsbereich ist iberwiegend auf die Nahversorgung ausgerichtet.
Mit Aldi, Rewe und Rossmann ist hier ein gut ausgebautes Angebot vorhanden. Die
Markte sind modern aufgestellt und verfuigen liber angemessene Dimensionierungen.
Anbieter aus dem mittelfristigen Bedarfsbereich wie Kik und Tedi ergédnzen das Ange-
bot, das sich jedoch Uberwiegend im unteren Angebots- und Preisniveau bewegt. Das
Zentrum ist durch zahlreiche Leerstande gepragt. GroBter (und jingster) Leerstand ist
der ehemalige Edeka-Markt. Weitere kleinflachige Leerstande und Sanierungsbedarf
andenHauserfassadenlassen Trading-down-Tendenzen erkennen. Insgesamt verfigt
das Zentrum nicht Uber ausreichend ergédnzende Funktionen, um dartber eine Fre-
qguenzerhéhung zu erreichen.

Das Nahversorgungszentrum sollte in seinem Bestand gesichert werden. Als Potenzi-
alflache steht der ehemalige Edeka-Markt zur Verfligung. Jedoch sollte keine Nutzung
im kurzfristigen Bedarfsbereich erfolgen, um das Potenzial fir die bestehenden Ange-
bote in Friedrichsberg und im IKG Schleswig-Busdorf nicht zu schwéchen. So kdnnten
die Leerstande auch mit Betrieben aus dem mittelfristigen Bedarf wiederbelegt wer-
den. Alternativ sollte tber handelserganzende Nutzungen oder Wohnen nachgedacht
werden, um eine Frequenzerhéhung zu erreichen.

MaBnahmen zur Absicherung der Funktionsfahigkeit sind damit u.a.:

® Sicherung und Starkung des Stadtteils im Segment der qualifizierten Nahversor-
gung; langfristig Konzentration mit Ziel eines weitgehend geschlossenen Nut-
zungsbesatzes innerhalb des Zentrums;
B Absicherung der Magnetbetriebe (etwaige Erweiterungen positiv begleiten);
B Stadtebauliche Qualitat der ehemaligen, historischen Einkaufslage erhéhen, um
Verweilqualitat zu bieten (Kopplungen).
Das Nahversorgungszentrum Friedrichsberg ist aufgrund zahlreicher
Leerstande und anhaltender Trading-down-Tendenzen nur
eingeschrankt funktionsfahig. Perspektivisch geht es flir das
Nahversorgungszentrum primar darum, den zugewiesenen
Versorgungsauftrag flr den Stadtteil zu sichern. Ein Abbau der
kleinteiligen Leerstande und eine raumliche Konzentration sollte
vorrangiges Ziel der Weiterentwicklung im Stadtteil sein.
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Erganzungsstandort FMA Lattenkamp

Die Fachmarktagglomeration Lattenkamp befindet sich im Nordwesten der Schles-
wiger Kernstadt und wird von der Flensburger StraBe (K 1) durchzogen, von der die Zu-
fahrtstraBen Flensburger StraBBe und Lattenkamp abzweigen.

Die Flensburger StraBe flhrt direkt nérdlich der Fachmarktagglomeration zur B 201.
Uber diese bestehen Anbindungen an die Schleswiger Innenstadt und das Marktgebiet
des Schleswiger Einzelhandels (v.a. siidlicher Kreis Schleswig-Flensburg). Uberdies be-
steht (iber die Haltestelle ,Real/Fernsehturm* Anbindung an den OPNV.
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Abbildung 37: Erganzungsstandort FMA Lattenkamp

Als wesentliche Magnetbetriebe sind innerhalb der kompakten Fachmarktagglomera-
tion folgende Schwerpunkte ausgebildet: Das Real-SB-Warenhaus, die Lebensmittel-
discounter Aldi und Lidl sowie ein dm-Drogeriemarkt stellen ein umfassendes Angebot
an nahversorgungsrelevanten Angeboten. Flachenextensive Angebote entfallen v.a.
auf den Bereich Wohneinrichtung/Heimtextilien sowie Zoofachmarkte (u.a. tejo’s SB-
Lagerverkauf, Teppichhof Knutzen, Danisches Bettenlager, Zoo Petersen, Fressnapf).
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Darliber hinaus sind untergeordnet zentrenrelevante Angebote vorhanden (v.a. Ad-
ler?8). In der Fachmarktagglomeration sind zum Erhebungsstichtag keine Leerstéande
vorzufinden.

Abbildung 38: Real SB-Warenhaus, Ergdnzungsstandort Lattenkamp

Abbildung 39: Lidl-Discounter, Ergdnzungsstandort Lattenkamp

28

Der Adler Markt hat zwischenzeitlich geschlossen.
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Erwartungsgemas fallt die Aufenthaltsqualitat in der autokundenorientierten Lage ge-
ring aus. Zwar verfugt das Real-SB-Warenhaus tber eine Mall mit verschiedenen Kon-
zessionaren (v.a. Gastronomie), allerdings ist zu konstatieren, dass die Immobilie
aufgrund des Alters nicht nachhaltig in ihrem Bestand gesichert ist. Klinftig wird der
Real-Standort von Edeka oder Kaufland tlbernommen werden. Es ist davon auszuge-
hen, dass im Zuge der Umstrukturierung auch eine Modernisierung und eine Verkleine-
rung der Verkaufsflache des Lebensmittelmarkts erfolgen wird, da moderne SB-
Warenhauser mittlerweile auf deutlich kleineren Flachen agieren und deutlich weniger
Randsortimente flhren. Ggf. freiwerdende Flachen knnten zur Neuordnung innerhalb
der FMA Lattenkamp genutzt werden. Eine solche MaBnahme ware innerhalb des
rechtskraftigen Bebauungsplans aus dem Jahr 1974 mdoglich, sofern die erwogenen
Nutzungen im Sinne der Schleswiger Einzelhandelsentwicklung sind. Dies kdnnte zu-
gleich den Standort ggf. attraktiv flr noch nicht in Schleswig vertretene Anbieter ma-
chen.

Der Erganzungsstandort FMA Lattenkamp kann als stabil und voll
funktionsfahig bezeichnet werden. Er steht mit seinen zahlreichen
GrofBflachen in funktionaler Arbeitsteilung zur Innenstadt. Die
Ubernahme von Real wird den Standort in seiner tiberértlichen
Attraktivitat starken.
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Erganzungsstandort FMA St. Jiirgen
Die Fachmarktagglomeration St. Jiirgen erstreckt sich beidseitig der Hans-Jurgen-
Klinker-Stra3e nérdlich des Kreisverkehrs. Die Erreichbarkeit ist Gber die St. Jurgener
StraBBe aus dem Stadtgebiet als auch lber die Langseestral3e als Verbindung an die B
201 als sehr gut zu bewerten. Es handelt sich handelsseitig um einen Fachmarktstand-
ort. Dartiber hinaus sind mehrere Gewerbebetriebe angesiedelt, vornehmlich aus dem
Automobilbereich, die aber teilwiese nicht mehr zum Ergadnzungsstandort gehoren.
AuBerdem ist hier ein Teil der Kreisverwaltung des Kreises Schleswig-Flensburg sowie
eine McDonald's-Filiale ansassig. Der Standort hat rein funktionalen Charakter und ist
durch eine ebensolche Bauweise gepragt. Magnetbetriebe sind ein Toom Baumarkt,
Rewe, Aldi und mit Expert der einzige Elektrofachmarkt im Stadtgebiet. Der Rewe-
Markt ist nach heutigen MaBstaben relativ klein dimensioniert und dabei auf zwei La-

dengeschafte verteilt, hier besteht Optimierungsbedarf.
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Abbildung 40: Ergdnzungsstandort St. Jiirgen
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Abbildung 41: Rewe-Verbrauchermarkt, Ergdnzungsstandort St. Jiirgen

Abbildung 42: Aldi-Discounter, Ergdnzungsstandort St. Jiirgen

Der Schwerpunkt am Ergédnzungsstandort St. Jurgen liegt im langfristigen Bedarf. Kon-
zeptionell vorstellbar ware hier ein grof3flachiger Mobelmarkt, um den Standort auch
fur die Umlandkunden attraktiver zu machen, die bisher auf andere Standorte
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fokussiert sind (z.B. Kiel, Flensburg). Neuansiedlungen im kurzfristigen Bedarf sollten
kritisch betrachtet werden, da das ermittelte Flachenpotenzial fiir die Stadt insgesamt
begrenzt ist und aktuell z.B. auch noch nicht bekannt ist, welche Bedarfe durch das
Ausscheiden von Real entstehen.

Méglich ware in St. Jlrgen eine Optimierung der Verkaufsflachen von Rewe. Der Markt
mit knapp 1.200 gm Verkaufsflache entspricht nicht mehr den marktiblichen GroBen
fur Vollversorger. In der Regel verfiigen moderne Verbrauchermarkte mittlerweile tiber
eine MindestgroBe von 1.500 gm. Gewisse Erweiterungsmoglichkeiten sollten auch
Rewe eingeraumt werden, zumal im weiteren Umfeld Einwohnerzuwachse zu erwarten
sind. Umden Ergdnzungsstandort insgesamt noch attraktiver zu machen, kdnnten aber
auch jenseits von Einzelhandel Entwicklungsmaoglichkeiten z.B. flir Gewerbeflachen als
Ausweichflachen flr erweiterungswillige Betriebe aus dem nérdlichen Gewerbegebiet,
fur Blroflachen oder Verwaltung bereitgestellt werden.

Der Erganzungsstandort FMA St. Jurgen kann als stabil und
funktionsfahig bezeichnet werden. Er steht mit seinen
nahversorgungs- und nicht-zentrenrelevanten GrofB3flachen in
funktionaler Arbeitsteilung zur Innenstadt.

9.3

Zur Zentrenrelevanz der Sortimente,,Schleswi-
gerListe”

Eine wichtige Bedeutung in der Bewertung kinftiger Einzelhandelsvorhaben kommt
der Frage nach der Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Sortimente zu. Sor-
timentslisten fungieren als wichtiges Steuerungsinstrument fir die Einzelhandelsent-
wicklung einer Stadt oder Gemeinde. Ziel dieser ortstypischen Sortimentsliste ist es,
Ansiedlungsvorhaben mit innenstadttypischen Sortimenten in die hdherrangigen
zentralen Versorgungsbereiche zu integrieren und somit dysfunktionale Planvorhaben
abwenden zu kénnen. Zudem dient die ortstypische Sortimentsliste als Grundlage flr
Ausschluss- und Beschrankungsfestsetzungen in beplanten Gebieten und im unbe-
planten Innenbereich.

Insgesamt empfehlen Dr. Lademann & Partner folgende Einstufung der Nahversor-
gungs- und Zentrenrelevanz fiir die Einzelhandelsentwicklung:
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Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten (Schleswiger Sortimentsliste")

nahversorgungsrelevant* zentrenrelevant

Nahrungs- und Genussmittel Bekleidung, Wasche

nicht-zentrenrelevant
Mébel, Kiichen

Kosmetikartikel Schuhe, Lederwaren

Campingartikel und -mébel

Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel Hausrat/Haushaltswaren

Bettwaren, Matratzen

Zeitungen, Zeitschriften Glas, Porzellan, Keramik

Haus- und Tischwasche

pharmazeutischer Bedarf Geschenkartikel, Wohnaccessoires

Gardinenund Zubehor

Schnittblumen Foto, Film, Optik, Akustik

Bodenbelage, Teppiche

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Kfz-Zubehor

Sportartikel und -bekleidung

Bau- und Heimwerkerbedarf

Blicher

Gartenbedarf, Pflanzen

Papier, Schreibwaren

Tierbedarf, Tiernahrung, Lebende
Tiere

Elektrokleingerate

ElektrogroBgerate

Unterhaltungselektronik,
Computerund Telekommunikation

Lampen/Leuchten/Sonstige
Elektroartikel

Tontréger, Software

Fahrraderund Zubehér,
SportgroBgerate

Spielwaren

Reitsport, Angeln, Waffen und
Jagdbedarf

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Stoffe

Kinderm&bel, Kinderwagen

Sanitatswaren

Musikalien, Musikinstrumente

Parfiimerieartikel

Erotikartikel

Antiquitaten/Kunst

Biro-/Informationstechnik

Quelle: Dr.Lademann & Partner. * zugleichi.d. R. auch zentrenrelevant.
Nicht aufgefiihrte Sortimente sind dem nicht-zentrenrelevanten Bedarf zuzuordnen.

Tabelle 11: Zur Zentrenrelevanzvon Sortimenten (,,Schleswiger Liste”)

Die Einstufung der Sortimente erfolgte durch Dr. Lademann & Partner v.a. anhand der
faktischen Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente innerhalb des Stadtgebiets.
Auch die Eigenschaften der einzelnen Sortimente (z.B. Transportsensibilitat) wurden
bei der Einstufung berlcksichtigt. Dartiber hinaus spielte aber auch eine Rolle, welche
strategischen Ziele mit der Ansiedlung bestimmter Sortimente in den stadtraumlichen

Lagen verbunden sind.



93

10

10.1

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Schleswig | Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Empfehlungen fur die Weiterent-
wicklung des Einzelhandelsin
Schleswig

Allgemeine Handlungsempfehlungen

Verbindliche Verabschiedung des Einzelhandelskonzepts

Der erste und wichtigste Schritt ist die verbindliche Verabschiedung des Einzelhan-
delskonzepts durch einen entsprechenden Ratsbeschluss. Damit werden die fortge-
schriebenen und aktualisierten Entwicklungsziele kommuniziert und als Planungswille
festgeschrieben. Nur so kann das Konzept als stadtebauliches Entwicklungskonzeptim
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung Berlicksichtigung finden.

Gleichzeitig dient eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts der Planungssicher-
heit der Gewerbetreibenden und Immobilieneigentimer sowie potenzieller Investoren.

Darliber hinaus entfaltet eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts auch eine
Schutzwirkung. So kénnen Einzelhandelsvorhabenim Umland, die negative Auswirkun-
gen auf den Einzelhandel in Schleswig erwarten lassen, mit dem Verweis auf das Ein-
zelhandelskonzept und den darin festgeschriebenen Entwicklungszielen sowie den
schitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen erfolgversprechender entgegen-
getreten werden.

Demnach gilt es zunachst auf einen entsprechenden Ratsbeschluss von Seiten der
Stadtverwaltung hinzuarbeiten. Dabei sollte méglichst das Gesamtkonzept beschlos-
sen werden, um den Empfehlungen fiir die Einzelhandelssicherung und strategische
Einzelhandelsentwicklung in den nachsten Jahren AuBenwirkung zu verleihen.

Baurechtliche Absicherung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Die Steuerung des Einzelhandels lasst sich (iber die Aufstellung und Anderung von Be-
bauungsplanen regeln. Im Zusammenhang mit den Steuerungsregeln werden daher im
Folgenden Empfehlungen fiir bauplanungsrechtliche Steuerungsgrundsatze zur
raumlichen Steuerung des Einzelhandels dargestellt. Diese gelten sowohl fiir die Neu-
aufstellung als auch fiir die Anderung von Bebauungsplénen. Grundsétzlich gilt es, im
Sinne des Einzelhandelskonzepts stadtebaulich ,,gewtinschte” Standorte fir Einzel-
handelsvorhaben entsprechend abzusichern und ,,unerwiinschte” Standorte und Sor-
timente bauplanungsrechtlich auszuschlieBen.



94

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Schleswig | Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

B Gewdlnschte - stadtebaulich und raumordnerisch vertragliche - Vorhaben sollten
gemal den im Einzelhandelskonzept empfohlenen Sortimentsgruppen, GroBen-
ordnungen und Lagen planungsrechtlich vorbereitet werden.

B An Standorten, die auf Grundlage des Einzelhandelskonzepts fir die Ansiedlung
von Einzelhandelsvorhaben in Frage kommen, ist eine kontinuierliche Uberarbei-
tung der vorliegenden und/oder Neuaufstellung der Bebauungsplane anzuraten.

B AnStandorten, die fir kiinftige Einzelhandelsvorhaben (vor allem zentrenrelevante
und nahversorgungsrelevante Vorhaben) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen,
gilt es die Bebauungsplane entsprechend zu tberarbeiten. Ggf. sollten auBerhalb
der Zentren auch kleinflachige (zentrenrelevante) Sortimente ausgeschlossen
oder begrenzt werden.

B In Gewerbegebieten empfiehlt sich ein konsequenter planungsrechtlicher Aus-
schlussvon Einzelhandel, um diese Gebiete fiir den Entwicklungsbedarf des hdher-
wertigen und produzierenden Gewerbes vorzuhalten und bestehende Standorte
nicht zu schwéchen.

Die genannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl méglicher pla-
nungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je Vorhaben und Standort differie-
ren. Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitplane ist generell zu empfehlen, dass sich
die Begriindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf das vorliegende Einzel-
handelskonzept in Verbindung mit dem entsprechenden politischen Beschluss be-
zieht. Ebenso gilt es, die Strategieempfehlungen als Abwagungsgrundsatze sowie die
Sortimentsliste in die textlichen Festsetzungen der entsprechenden Bebauungsplane
zu Ubernehmen.

Wesentliches Instrument der Feinsteuerung innerhalb der Bebauungsplane ist der
Nutzungsausschluss gemaB 8§ 1 Abs. 5 in Verbindung mit Abs. 9 BauNVO, wodurch ein-
zelne in den 88 2 und 4 bis 9 BauNVO genannten Nutzungsarten und Unterarten aus
stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden kénnen.

Sofern Bebauungsplane Standorte in einem zentralen Versorgungsbereich tiberplanen
oder zur Sicherung eines zentralen Versorgungsbereichs aufgestellt werden, sollte in
der Begriindung zum Bebauungsplan der zentrale Versorgungsbereich namentlich ge-
nannt und erganzend parzellenscharf zeichnerisch dargestellt werden.
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Steuerungsempfehlungen zur raumlichen Einzel-
handelsentwicklungin der Stadt Schleswig

Die folgenden Steuerungsempfehlungen zeigen auf, an welchen Standorten nahver-
sorgungsrelevante, zentrenrelevante bzw. nicht-zentrenrelevante Sortimente durch
Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsvorhaben ausgeschdpft werden sollten.

Grundsatz 1: Nahversorgungsrelevante Kernsortimente (gem. Schleswiger Sort-

mentsliste)

Ziel der Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten ist die Sicherung und Starkung einer attraktiven, moglichst flachende-
ckenden wohnungsnahen Grundversorgung im Stadtgebiet insbesondere durch Si-
cherung und Entwicklung von funktionsfahigen Zentren.

B Grundsatz 1a: Standorte fir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevan-
tem Kernsortiment sollen in den zentralen Versorgungsbereichen liegen.

B Grundsatz 1b: GroB3- und kleinflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten sollen nicht in einzelhandelsseitig nicht vorgepragten Gewerbe-
und Industriegebieten angesiedelt werden. (Mégliche Ausnahme: Tankstellenshop,
Kiosk).

B Ausnahme 1: Beieiner stadtebaulich atypischen Fallgestaltung kénnen im begriin-
deten Einzelfall groB3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevan-
tem Kernsortiment auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zulassig
sein (Nachweis im Einzelfall), sofern keine privilegierten Lagen rdumlich benach-
bart sind.

® Ausnahme 2: Nicht groB3flachige Einzelhandelsbetriebe kdnnen auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche in stadtebaulich integrierten Lagen (z.B. in Misch-
gebieten und Allgemeinen Wohngebieten), wenn sie der Nahversorgung dienen,
neu angesiedelt werden. Negative stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche und wohnortnahe Versorgungsstrukturen sind ebenso wie Ag-
glomerationen (auch kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe) auszuschlieBen
(Nachweis im Einzelfall).

Grundsatz 2: Zentrenrelevante Kernsortimente (gem. Schleswiger Sortiments-

liste)

Ziel der Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten (ohne nahversorgungsrelevante Sortimente) ist die Sicherung und Starkung der
mittelzentralen Versorgungsfunktion und der regionalen Ausstrahlung der Schleswiger
Innenstadt als bedeutendster Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet durch Sicherung
und Entwicklung der Einzelhandelszentralitat und der Funktionsvielfalt.
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B Grundsatz 2a: Standorte fir (groB- und kleinflachige) Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Kernsortiment sollen im Hauptzentrum Innenstadt liegen.

B Grundsatz 2b: Standorte fir kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vantem Kernsortiment kdnnen auch in dem Nahversorgungszentrum Friedrichs-
berg liegen.

B Grundsatz 2c: GroB- und kleinflachige Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsorti-
ment sollen nicht auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere
auch nicht in einzelhandelsseitig nicht vorgepragten Gewerbe- und Industriege-
bieten angesiedelt werden.

® Ausnahme 1: AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (z.B. in MI-Gebieten)
sollen kleinflachige Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur nach ent-
sprechender Einzelfallprifung zugelassen werden, wenn sie vornehmlich der Ver-
sorgung der im Nahbereich wohnenden Bevdlkerung dienen und keine negativen
stadtebaulichen Auswirkung auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

Durch die Anwendung des Grundsatzes 2, der die ganz Uberwiegende Starkung des
Hauptzentrums anstrebt, heiBt dies an anderer Stelle einen weitgehend konsequenten
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten au-
Berhalb des zentralen Versorgungsbereichs. Die restriktive Handhabung gilt auch in
Bezug auf die Randsortimente. Es wird eine Uberpriifung der Bauleitplane (z.B.in Bezug
auf Mischgebiete und unbeplanten Innenbereich) empfohlen.

Grundsatz 3: Nicht-zentrenrelevante Kernsortimente (gem. Schleswiger Sorti-

mentsliste)

Ziel der Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsor-
timenten ist die Gewahrleistung einer Arbeitsteilung zwischen den unterschiedlich
profilierten Standortlagen und damit die Sicherung und der Ausbau einer quantitativen
und qualitativen guten Versorgung der Bevolkerung. Hintergrund ist die optimale Aus-
nutzung von Synergieeffekten.

B Grundsatz 3a: Standorte flr groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zen-
trenrelevantem Kernsortiment kénnen in den zentralen Versorgungsbereichen lie-
gen.

B Grundsatz 3b: AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollen Standorte fir
groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment
vorrangig im Kontext mit vorhandenen, ggf. auf zu planenden Sonderstandorten,
konzentriert werden.

B Grundsatz 3c: Standorte fir nicht groB3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment kénnen vorrangig in den zentralen Versorgung-
bereichen oder an den vorhandenen Sonderstandorten liegen.
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Bei der Anwendung des Grundsatzes 3, ist hinsichtlich der nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Randsortimente zusatzlich zu beachten, dass diese einen Umfang auf-
weisen, der betriebsformentypisch und stadtebaulich vertretbar in Bezug auf die
Innenstadtentwicklung ist. Als MaBstab fiir das Randsortiment kann fiir Standorte au-
Berhalb der Innenstadt ein Verkaufsflachenanteil von 10 % und max. 800 gm VKF als
kompatibel angesehen werden.

Anderungen im Bestand/Bestandsschutz

Vorrangiges Entwicklungsziel ist die Sicherung bestehender Angebote. Der Bestands-
schutz flr marktaktive Betriebe kann mit bis zu +5 % im Sinne einer geringfligigen Er-
weiterung gem. LEP als konform mit den Steuerungsregeln bewertet werden. Bei
groBflachigen Vorhaben ist ein Vertraglichkeitsnachweis hinsichtlich der stadtebauli-
chen und raumordnerischen Auswirkungen zu erbringen.

B Ausnahme 1: Bestehende Lebensmittelmérkte in den Ergdnzungsstandorten mit
Erweiterungsabsichten sollten folgende Verkaufsflachendimensionierungen nicht
Uberschreiten:

B Lebensmitteldiscounter: max. 1.400 gm VKF
B Verbrauchermarkt: max. 1.800 gm VKF (inkl. Getrankemarkt)
In Streulagen gelten die zuvor genannten Grundsatze.

B Ausnahme 2: Flr einen begriindeten Einzelfall ist es méglich den Schwellenwert
der Geringfiigigkeit zu tiberschreiten?®, Dies gilt fir den seltenen Fall, wenn die
Stadt Schleswig zum Ergebnis kame, dass z.B. aufgrund des nachweislichen, lang-
fristigen Fehlens von Standortalternativen in der Innenstadt und des Uberwiegens
von Chancen eine abweichende GréBenordnung als noch angemessen erscheint.
Dabei sollte es sich moglichst um einen Anbieter handeln, der ohnehin heute schon
nichtim zentralen Versorgungsbereich verortet ist.

29

Hinweis: Die Steuerungsregeln des Einzelhandelskonzepts sind in Bezug auf den groRflachigen Einzelhandels stets additiv mit den Vorga-
ben der Landes- und Regionalplanung zu betrachten.
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Zusammenfassung

Im Lichte der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt
Schleswig lasst sich zusammenfassend fur die Perspektiven der Einzelhandelsent-
wicklung in der Stadt Schleswig Folgendes festhalten:

Der Wikingerstadt Schleswig ist die raumordnerische Funktion eines Mittelzentrums
im landlichen Raum zugewiesen. Im Marktgebiet der Stadt Schleswig lebten Anfang
2021 rd. 84.600 Personen (exkl. Streukundenpotenzial von 10 %).

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen in Schleswig induzieren aufgrund der
Einwohnerzuwdachse und der hohen Einpendlerquote zusatzliche Impulse fur die Ein-
zelhandelsentwicklung. Die niedrige Kaufkraftkennziffer senkt die Potenziale der Ent-
wicklungsmaoglichkeiten hingegen wiederum. Die Stadt steht Gberdies im moderaten
Wettbewerb mit den umliegenden Mittel- und Oberzentren, aber v.a. auch mit dem On-
line-Handel.

Aktuell betragt die Gesamtverkaufsflache in der Stadt Schleswig rd. 92.000 gm. So-
wohl die Verkaufsflachendichte als auch die Zentralitat weisen in Schleswig gegentiber
vergleichbaren Mittelzentren iberdurchschnittliche Werte auf. Dabei sind zwischen
den einzelnen Sortimenten allerdings starke Unterschiede festzustellen.

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
kommt zu folgenden Entwicklungsempfehlungen:

Die Branchenstruktur weist v.a. qualitative, aber auch quantitative Angebotsschwa-
chen in mehreren Sortimentsbereichen auf. Die zukinftigen Absichten zur Weiterent-
wicklung des Einzelhandelsstandorts sollten auf eine konsequente Scharfung des
komplementéren Profils (Strategie ,Starken starken”) gelegt werden.

Es gilt die Angebote auf die rdumlich abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche In-
nenstadt Schleswig (vorrangig) und Nahversorgungszentrum Friedrichsberg (nach-
rangig) sowie fur nahversorgungs- und nicht zentrenrelevante GroBflachen auf die
Ergdnzungsstandorte Lattenkamp und St. Jirgen zu konzentrieren, um eine Zersplitte-
rung der Angebote zu vermeiden. Die Sortimentsliste fiir die Stadt Schleswig dient da-
bei zur rdumlichen Einzelhandelssteuerung.

Neben einer quantitativen Starkung der Innenstadt von Schleswig durch gezielte An-
gebotsarrondierungen und dem Ersatz mindergenutzter Flachen/ Betriebe, sollten die
Gewerbetreibenden in Schleswig fur die Zukunft ,fit gemacht werden®, um fir die Ein-
wohner im Marktgebiet und fir die Touristen auch langfristig attraktiv zu bleiben. Die
Innenstadt sollte im Kern zugleich durch einen breiten Mix an erganzenden Nutzungen
wie Arzte, Gastronomie und Dienstleistungen in der Multifunktionalitat gesichert und
gestarkt werden.

Das Nahversorgungszentrum Friedrichsberg sollte im Sinne einer qualifizierten,
wohnortnahen Grundversorgung fir die Einwohner in dem Stadtteil gesichert und ge-
starkt werden. Neben der Sicherung der nahversorgungsrelevanten Angebote sollte
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der Fokus auf den Abbau von Leerstédnden gelegt werden (auch zugunsten des Woh-
nens).

Der Erganzungsstandort FMA Lattenkamp sollte in seinem zur Innenstadt arbeitstei-
ligen Profil (sogstarke GroBflachen mit Versorgungsbedeutung fir die Stadt und das
Marktgebiet) stabilisiert und weiterentwickelt werden. Der Ergdnzungsstandort FMA
St. Jiirgen sollte in seinem zur Innenstadt arbeitsteiligen Profil (Gro3flachen mit eher
nicht zentrenrelevanten Angeboten) stabilisiert werden.

Zukunftig sollte die Entwicklung mit nicht-zentrenrelevanten Konzepten méglichst auf
die funktionalen Lagen und angrenzende Bereiche gelenkt werden, um weitere Poten-
ziale zu heben.

Sonstiger strukturpragender nahversorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel in
Streu- und Gemengelagen ist moéglichst restriktiv zu behandeln (Ausnahme: Inte-
grierte Nahversorgungsstandorte, Kleinstflachen).

Hamburg, 15. Dezember 2021/ 21.Februar 2022

Sandra Emmerling Corinna Staude

Dr. Lademann & Partner GmbH
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| Glossar-

BetriebstypenimEinzelhandel:
Food-Einzelhandel

B Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelmarkt mit Verkaufsflachen bis etwa 1.200 gm (im Einzelfall auch héhere
Verkaufsflache), der ein auf Waren mit hoher Umschlagshaufigkeit beschranktes Sor-
timent sowie ein wéchentlich wechselndes Aktionssortiment (im Mittel 2.100 Artikel)
mittels aggressiver Niedrigpreispolitik verkauft.

B Supermarkt

Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von mindestens 400 gm bis 800
gm Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich Frischwaren und Drogeriewaren,
Wasch-, Putz und Reinigungsmittel anbietet.

B Verbrauchermarkt, klein

Einzelhandelsbetrieb mit Sortimentsschwerpunkt ,taglicher Bedarf*, der liberwiegend
auf einer Verkaufsflache zwischen 800 und 1.500 gm geftihrt wird.

m Verbrauchermarkt, gro3

Einzelhandelsbetrieb mit Angebotsschwerpunkt ,taglicher Bedarf”, der aufgrund der
Flachenbedarfe meist an Pkw-orientierten Standorten auf einer Verkaufsflache zwi-
schen 1.500 und unter 5.000 gm gefuhrt wird.

B SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb ab 5.000 gm Verkaufsflache mit Umsatzschwerpunkt bei Waren
des taglichen Bedarfs und zahlreichen Nonfood-Warengruppen (bis zu 50 % der Arti-
kel), die Uberwiegend an Pkw-orientierten Standorten angeboten werden.

m \Vollsortimenter

Einzelhandelsbetrieb, welcher ein breites und tiefes Sortiment mit einem flachenbezo-
genen Frischeanteil von ca. 30 % anbietet und durch gréBere Bedienungstheken ge-
kennzeichnetist. Das Angebot konzentriert sind im Wesentlichen auf den Periodischen
Bedarf (Lebensmittel) mit einem Umfang von mind. 12.000 Artikeln, erganzt um ein
Non-Food Sortiment von etwa 10 bis 15 %. SB-Warenhauser und Verbrauchermaérkte
sind regelmaBig als Voll-sortimenter zu bezeichnen. Supermarkte erreichen dagegen
oftmals nicht die nétige Sortimentstiefe und -breite.

30 Die Definitionen sind in Anlehnung an folgende Quellen formuliert:

Institut fir Handelsforschung an der Universitat zu KdIn, Ausschuss fir Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Absatzwirtschaft, 1995:
Katalog E Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Absatzwirtschaft

Metro-Handelslexikon 2009/2010

Definitionen zur Einzelhandelsanalyse der Gesellschaft fiir Imnmobilienwirtschaftliche Forschung e.V. 2014
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Nonfood-Einzelhandel

B Fachgeschaft

Einzelhandelsbetrieb miti.d.R. deutlich weniger als 800 gm Verkaufsflache, der ein auf
einen Warenbereich beschranktes Nonfood-Sortiment in tiefer Gliederung mit unter-
schiedlichen Bedienungskonzepten (Fremd- und Selbst-bedienung, Vorwahl) und oft
weiteren Service- und Beratungsleistungen verkauft.

B Fachmarkt

Einzelhandelsbetrieb mit meist Gber 800 gm Verkaufsflache, der ein auf eine Waren-
gruppe beschranktes, preisorientiertes Nonfood-Sortiment mit eingeschréankten Ser-
vice- und Beratungsleistungen an Pkw-orientierten Standorten anbietet.

B Warenhaus

EinzelhandelsgroBbetrieb mit umfassendem Sortiment aus unterschiedlichen Waren-
gruppen, der mit unterschiedlichen Bedienungskonzepten (oft in Fremdbedienung mit
Vorwahl) gefiihrt wird und sich in der Regel an integrierten Standorten oder in Ein-
kaufszentren befindet.

B Kaufhaus

GroBflachiger Einzelhandelsbetrieb, der Waren aus mehreren Nonfood-Branchen, da-
von mindestens eine in tieferer Gliederung, und unterschiedlichen Bedienungs- und
Servicekonzepten verkauft. Verortet sind Kaufhduser in der Regel an integrierten
Standorten oder in Einkaufszentren (umfasst z.B. auch Textilkaufhduser) befindet.

B Sonderpostenmarkt

Discountorientierter Fachmarkt, der nicht an spezielle Warengruppen oder Bedarfsbe-
reiche ausgerichtet ist, sondern Waren aller Art fiir den discountorientierten Impuls-
kauf anbietet. Die Waren werden zu niedrigen Preisen als Rest- und Sonderposten
verkauft. Das Sortiment wechselt demnach haufig.

Agglomerationen, Einkaufszentren und Spezialformen

B Fachmarktagglomeration

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

B Fachmarktzentrum

Funktionales Einkaufszentrum, das an Pkw-orientierten Standorten (oft peripher) Be-
triebe unterschiedlicher Branchen, BetriebsgréBen und Betriebsformen mit Dominanz
von preisaktiven Fachmarkten in der Regel unter einheitlichem Standortmanagement
in einer meist Gberdachten Mall integriert.

B Einkaufszentrum/Shopping-Center
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Einzelhandelsimmobilie miti.d.R. mehrals 10.000 gm VKF, die - einheitlich geplant und
gemanagt - Einzelhandelsbetriebe aus unterschiedlichen Branchen, BetriebsgroBen
und Betriebsformen mit liberwiegend Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs in einer
meist Uberdachten Mall zusammenfasst.

B Qutlet-Center (auch Factory Outlet Center oder Designer Outlet Center)

Eine besondere Form eines Einkaufszentrums, in der in einer Agglomeration vieler La-
deneinheiten innerhalb eines einheitlich geplanten Gebaudekomplexes oder einer
raumlich zusammenhangenden Anlage - meist an autoorientierten Standorten - Wa-
ren mit einem Preisabschlag von mindestens 25 % direkt vom Hersteller verkauft wer-
den. Der Schwerpunkt liegt auf Markenartikeln des gehobenen Bedarfs sowie auf dem
Premium- und Luxussegment. Das Warenangebot umfasst dabei B-Ware, Uberproduk-
tionen, Retouren, Vorsaison-Ware und Produktmuster.

B Distanzhandel

Bestimmte Form des institutionellen Einzelhandels, bei dem der Kaufer den Anbieter
nichtin dessen Geschaft aufsucht, um einen Kauf auszulésen, sondern andere Formate
gewahlt werden, um die Ware zu prasentieren, die Bestellung vorzunehmen und die
Ware zu tibergeben. Unter Distanzhandel werden vor allem der Online-Handel, der Ka-
taloghandel sowie Teleshopping zusammengefasst.

B Filialbetrieb (Filialist)

Ein Filialbetrieb verfugt Gber mindestens flnf unter einheitlicher Leitung stehende
Verkaufsfilialen an unterschiedlichen Standorten. Die einzelnen Filialen treten unter
einheitlichem Namen auf und weisen inihrem Erscheinungsbild starke Gemeinsamkei-
ten auf, ohne dass sie vollstandig im Marketing-Mix tibereinstimmen missen. Es gibt
sowohl internationale und nationale Filialisten als auch regionale und lokale Filialisten.

Begriffe aus dem Bauplanungsrecht3!

B GroBflachigkeit

Das Merkmal der GroBflachigkeit kennzeichnet die Schwelle, ab der Einzelhandelsbe-
triebe nach MafBgabe des § 11 (3) BauNVO nur noch in einem Kern-gebiet i.S.v. § 7
BauNVO oder in einem Sondergebiet fur Einzelhandel i.S.v. § 11 BauNVO zul&ssig sind,
soferndie Vermutungsregel des 8§ 11 (3) BauNVO nicht wiederlegt werden kann, die von
negativen Auswirkungen (u.a. auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und
die Versorgung der Bevolkerung) ausgeht. Die Rechtsprechung geht davon aus, dass
die Grenze der GrofBflachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800 gm beginnt.

B Zentraler Versorgungsbereich

Unter einem zentralen Versorgungsbereich ist nach der Rechtsprechung ein raumlich
abgrenzbarer Bereich einer Gemeinde, dem aufgrund vorhandener Einzelhandelsnut-
zungen, haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote,

31 Quelle: In Anlehnung an Metro-Handelslexikon 2009/2010.
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eine Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Ein
zentraler Versorgungsbereich kann sich sowohl aus planerischen Festsetzungen als
auch aus den tatsachlichen Verhaltnissen ergeben. Voraussetzung ist, dass dieser sich
in einer stadtebaulich integrierten Lage befindet. Isolierte Standorte bilden keinen
zentralen Versorgungsbereich.

Differenzierung von Standortlagen

B A-lLage

Standortlage, die innerhalb eines bestimmten Bezugsraums die hdchste Passantenfre-
guenz und Passantenqualitat (Passanten mit Kaufabsicht) aufweist. Weitere Merkmale
sind ein dichter Geschéaftsbesatz, ein hoher Filialisierungsgrad, ein hoher Anteil innen-
stadtypischer Sortimente sowie vergleichsweise hohe Einzelhandelsmieten.

B B-lLage

Standortlage, die meistens einen Aus- und Zulauf einer A-Lage oder eine Solitarlage
mit fehlender Anbindung an die A-Lage darstellt. Dieser Bereich wird im Wesentlichen
durch eine mittlere Frequenz von Passanten innerhalb eines bestimmten Bezugsrau-
mes gekennzeichnet. Im Gegensatz zu den A-Lagen sind die B-Lagen keine klassischen
Konsumlagen, da Geschafte hier oftmals gezielt aufgesucht werden und die Laufkund-
schaft von geringerer Bedeutung ist. Neben innenstadttypischen Sortimenten (mittel-
fristiger Bedarf) rlcken auch Sortimente des kurzfristigen Bedarfs sowie
Dienstleistungs- und Gastronomieangebote in den Vordergrund. Der Anteil inhaberge-
fuhrter Laden ist deutlich h6her als in der A-Lage und das Mietniveau ist geringer.

B (C-lLage

Standortlage, die meistens einen Aus- und Zulauf einer B-Lage oder auch kleinere, aus
Kundensicht weniger attraktive SeitenstraBen der A-Lage darstellt. Diese Lagen sind
durch eine niedrige und unregelmaBige FuBgangerfrequenz gekennzeichnet und zah-
lennicht zu den Konsumlagen. Der Geschéaftsbesatz ist deutlich ausgediinnt - teilweise
dominieren Dienstleister und Gastronomiebetriebe. Mitunter zeigen sich auch Min-
dernutzungen. Die Sortimentsstruktur ist vor allem auf den kurzfristigen Bedarf fokus-
siert. Das Mietniveau liegt noch unter dem der B-Lagen.

Sonstige Definitionen

B Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft Uber die regionale Verteilung der einkommensbedingten, potenziellen
Endverbrauchernachfrage in Konsumgutermarkten. In Verbindung mit den Zahlen zur
ortsansassigen Bevdlkerung erlaubt die Kaufkraftkennziffer quantitative Angaben zur
Einschatzung der lokalen Nachfrage. Kaufkraftkennziffern werden jahrlich von Markt-
forschungsinstituten ermittelt und zeigen, ob ein bestimmtes Gebiet tendenziell tiber
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oder unter dem Bundesdurchschnitt von 100 liegt. Die Kaufkraftkennziffer gibt inso-
fern die relative Verteilung der Kaufkraft an.

B Ausgabesatz

Ausgabesatze geben die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel in-
nerhalb eines Jahres an. Sie werden sortimentsspezifisch ermittelt und geben somit
Auskunft Uber die Héhe der Ausgaben der Bevdlkerung, bezogen auf die jeweiligen Sor-
timente des Einzelhandels. Kombiniert mit der Ortlichen Kaufkraftkennziffer und der
ortlichen Einwohnerzahl Iasst sich dartber das Nachfragepotenzial in einem abge-
grenzten Raum ermitteln.

® Einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-/Nachfragepotenzial

Als einzelhandelsrelevante Kaufkraft wird diejenige Geldmenge bezeichnet, die den
privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraums fur Ausgaben im Einzel-
handel potenziell netto zur Verfligung steht. Man unterscheidet dabei ,Nachfragepo-
tenzial im engeren Sinne“ (stationdrer Einzelhandel inkl. Ladenhandwerk) und
»,Nachfragepotenzial im weiteren Sinne” (inkl. Ausgaben im nicht-stationdren Handel).

B Flachenproduktivitat

Die Flachenproduktivitat misst das Verhaltnis zwischen dem erzielten Brutto-Umsatz
zur eingesetzten Verkaufsflache und kann als Durchschnittswert flir ein Verkaufslokal
insgesamt, aber auch fir einzelne Sortimente ermittelt werden.

B Periodischer Bedarf

Unter dem periodischen Bedarf werden die Branchen Nahrungs- und Genuss-mittel
und Drogeriewaren sowie Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel zusammengefasst. Der
periodische Bedarf entspricht somit weitgehend dem Lebensmitteleinzelhandel und
istin erster Linie auf die tagliche Versorgung ausgerichtet.

m Aperiodischer Bedarf

Unter dem aperiodischen Bedarf werden alle Gibrigen Branchen zusammengefasst, die
auf die mittel- bis langfristige Versorgung der Bevélkerung ausgerichtet sind.

® Nahversorgung

Unter Nahversorgungist die wohnortnahe Versorgung mit Gltern des Periodischen Be-
darfs zu verstehen. Damit sind Einkaufsmoglichkeiten in fuBlaufiger Entfernung zum
Wohnstandort gemeint, haufig ergdnzt um einzelhandelsnahe Dienstleistungen wie
Post, Bank, Frisor, Arzte etc. Was unter einer fuBlaufigen Entfernung zu verstehen ist,
ist nicht einheitlich und verbindlich definiert. Haufig wird eine Entfernung von etwa 10
Gehminuten flir angemessen erachtet, was ca. 500 bis 800m Laufweg entspricht.



