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1 Grundlagen 

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung  
Die Wikingers tadt 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 für das weiträumige, ländlich geprägte Umland zu.  

Die Stadt Schleswig verfügt seit Jahren über eine beachtliche Verkaufsflächenausstat-

tung. Einzelhandelsseitig konzentriert sich das örtliche Angebot v.a. auf die Schleswi-

ger Innenstadt mit der Fußgängerzone und dem Schlei-Center. Zudem spielen die 

Fachmarktagglomeration Lattenkamp, der Fachmarktstandort St. Jürgen und das Nah-

versorgungszentrum Friedrichsberg eine Versorgungsrolle. Hinzu kommen Solitär-

standorte, u.a. des Lebensmitteleinzelhandels.  

Schleswig kann ihre mittelzentrale Stellung bei einer Einzelhandelszentralität von 

182 % per Saldo ausüben. Es liegen in einzelnen Segmenten dennoch Angebotsdefizite 

vor, mit der Konsequenz von Nachfrageabflüssen. 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 Genehmigungsbehörden 

speziell auf Einzelhandelskonzepte  und die dort formulierten Entwicklungsvorstel-

lungen zurückgegriffen. So fungieren derartige städtebauliche Entwicklungskonzepte 

gem. § 1 (6) Nr. 11 BauGB als entscheidende Grundlage für die planungsrechtliche Um-

setzung im Kontext der Bauleitplanung. Auch in Schleswig ist eine qualifizierte Bewer-

tungsgrundlage für den großflächigen Einzelhandel und für den Schutz und die 

Weiterentwicklung der Zentren und leistungsfähigen Nahversorgungsstrukturen von 

Nöten. Den planerischen Entwicklungsrahmen für die örtliche Einzelhandelsentwick-

lung stellt die letztmalig im Jahr 2015 erfolgte Fortschreibung des Einzelhandelskon-

zepts der Stadt Schleswig dar (Potenzialanalyse).  

Die Stadt beabsichtigt die turnusgemäße Fortschreibung des Einzelhandelskon-

zepts , auch um unter den aktuellen Gegebenheiten den planerischen Rahmen für den 

Einzelhandelsstandort zu aktualisieren. Folgende Themen sollten bei der Aktualisie-

rung gewürdigt werden: 

Â Erfolgte Neueröffnung eines Edeka-Markts im Schlei-Center ǚ 2.000 qm VKF 

Â Erfolgte Neueröffnung eines Edeka-  Markts in Busdorf ǚ 1.640 qm VKF 

Â Begutachtung der möglichen Auswirkungen der Real-Übernahme durch Edeka 

oder Kaufland 
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Â Ansiedlungsbestrebungen für einen großflächigen Einzelhandel im Gewerbegebiet 

St. Jürgen-  5.000 qm VKF 

Â Prüfung der in Schleswig etablierten Demarkationslinie von 1.200 qm VKF bei groß-

flächigem Lebensmitteleinzelhandel 

Â Prüfung der Schleswiger Sortimentsliste 

Â Übernahme 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 künftigen Einzelhandelsentwicklung zu definieren, zentrale Versorgungsbe-

reiche gemäß aktuellen Bestimmungen abzugrenzen resp. sonstige prägende 

Einzelhandelsstandorte zu definieren und die ortstypische Sortimentsliste zu überprü-

fen. 

1.2 Untersuchungsdes ign 
Die Untersuchung setzt sich mit der Gesamtsituation des Einzelhandels in der Stadt 

Schleswig auseinander. Diesbezüglich haben wir folgendes Untersuchungskonzept er-

arbeitet: 

Situationsdarstellung  

Â Darstellung der Lage im Raum und der Siedlungs-  und Verkehrsstrukturen;  

Â Stand und Entwicklung der sozioökonomischen Eckdaten  als Rahmenbedingun-

gen für die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Schleswig (Einwohnerbasis und  

-prognose, Altersstruktur, Erwerbstätigkeit, einzelhandelsrel. Kaufkraftniveau, 

Tourismusaufkommen, Pendlerbeziehungen); 

Â Ermittlung der planerischen Ausgangssituation : Vorgaben der Landes-  und Regi-

onalplanung; zentralörtliche Bedeutung der Stadt Schleswig;  

Â Darstellung der wesentlichen Herausforderungen/Entwicklungstrends auf der An-

gebots -  und Nachfrageseite  mit Relevanz für Schleswig; im Fokus werden hierbei 

v.a. Gegenstand der veränderten Bedarfe des Lebensmitteleinzelhandels sowie auf 

den Auswirkungen des Online-Handels auf den stationären Handel liegen. Zudem 

wird die Covid19-Pandemie berücksichtigt. 
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Analyse des Einzelhandelsstandorts  

Ermittlung und Bewertung des Einzelhandels in Schleswig 

Â Ermittlung und Bewertung der Angebotssituation  des Einzelhandels in Schleswig 

und Darstellung nach einzelhandelsrelevanten Verkaufsflächen und Umsätzen; 

Â Grundsätzliche Berücksichtigung etwaiger gesicherter Planvorhaben und sonstiger 

Überlegungen; 

Â Erfassung wesentlicher konsumnaher, zentrenergänzender Nutzungen sowie von 

einzelhandelsrelevanten Leerständen (in zentralen Versorgungsbereichen). 

Bewertung des Einzelhandels in Schleswig 

Â Versorgungsstrukturelle Bewertung der Angebotsstr uktur/Versorgungslage  

nach Standortbereichen; Aussage zu Betriebsgrößen, Quantität und Qualität des 

Angebots; Darstellung von quantitativen und qualitativen Versorgungslücken; Ver-

gleich wichtiger einzelhandelsrelevanter Kennzahlen mit geeigneten Vergleichsda-

ten (v.a. Mittelzentren), wie zur Zentralität und Verkaufsflächendichte; 

Â Bewertung der Funktionswahrnehmung und der räumlichen Ausprägung der 

Innenstadt  und Einordnung in die Versorgungsstrukturen der gesamten Stadt;  

Â Einschätzung und Bewertung der einzelhandelsrelevanten Nachfragesituation : 

Abgrenzung des Marktgebiets des Einzelhandels; Ermittlung des Kaufkraftpotenzi-

als in 2021 und 2030 nach Bedarfsstufen im Stadtgebiet von Schleswig sowie nach 

Zonen;  

Â Bestimmung und Bewertung der Einzelhandelszentralit ät  insgesamt und nach 

Branchen; Analyse und Bewertung der Nachfragebindung und - abflüsse (Kauf-

kraftbewegung)  der ortsansässigen Bevölkerung sowie der Zuflüsse aus dem Um-

land / den Streuumsätzen; 

Â Bewertung der Leistungsfähigkeit der wohnstandortnahen Nahver sorgungs-

struktur . Dabei Ermittlung von Verkaufsflächendichten, Betriebstypenstruktur/ 

Anteil von Vollsortimentern zu Discountern und räumlichen Versorgungslücken un-

ter Zugrundelegung von Erreichbarkeitsradien (inkl. Kartierung); dabei wird auch 

eine Aussage zur Größe und zum Umfang an räumlichen Versorgungslücken i.V.m. 

Handlungsempfehlungen zur Verbesserung gemacht;  

Â Durchführen einer SWOT- Analyse (kombinierte Stärken- /Schwächen-Analyse) 

zum Einzelhandelsstandort Schleswig. 

Konzeptphase  

Â Darstellung der Entwicklung der relevanten Rahmenbedingungen bzw. Hauptan-

triebkräfte der Flächenentwicklung; Ableitung eines quantitativen und qualitati-

ven Entwicklungspotenzials  für den Einzelhandel in der Stadt Schleswig bis zum 

Prognosehorizont 2030; dabei wurden gleichermaßen Angebotslücken als auch 

Tragfähigkeitsaspekte berücksichtigt; 
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Â Empfehlungen zur Strukturentwicklung  (Branchenmix, Betriebstypenbesatz, An-

gebotslücken); dabei Empfehlungen für zukunftsfähige Angebotsergänzungen 

aber auch für Branchenbeschränkungen; Empfehlungen zur Erhöhung der Kauf-

kraftbindung; 

Â Empfehlung für die Einzelhandelsentwicklungsstrategie für die Stadt Schleswig; 

Vorschlag für eine zukunftsfähige Zentren -  und Standortstruktur  von Schleswig 

i.S.e. langfristig tragfähigen, räumlich- funktionalen Aufgabenteilung der Stand-

orte; 

Â Räumliche und textliche Abgrenzung1 der zentralen Versorgungsbereiche  (inkl. 

Kartierung) nach: 

 Anzahl, Lage, Abgrenzung und Versorgungsfunktion (gemäß relevanten Krite-

rien und aktueller Rechtsprechung);  

 räumliches Gesamtbild, städtebauliche Gestaltungsqualität, Aufenthaltsquali-

tät, Erreichbarkeit und verkehrliche Anbindung (ÖPNV, MIV, NMIV, Stellplätze); 

 Bewertung der Funktionsfähigkeit (Einzelhandel und konsumnahe Nutzungen), 

der Gefährdungspotenziale und der Entwicklungsperspektiven; 

 Herausarbeitung zentrenspezifischer Handlungsempfehlungen (Stabilisie-

rungs-  und Stärkungs- /Profilierungsmöglichkeiten für die Zentren); 

 Identifizierung von ggf. bestehenden, offensichtlichen Entwicklungsflächen in 

den zentralen Versorgungsbereichen (dabei v.a. Überprüfung der Aussagen in 

der Potenzialanalyse). 

Â Darstellung von prägenden Ergänzungsstandorten einschließlich textlicher und 

räumlicher Abgrenzung und standortspezifische Empfehlungen; 

Â Überprüfung der ortsspezifischen  Sortimentsliste  (ǢSchleswiger Sortiments-

listeǠ) anhand der faktischen Prägung der zentralen Versorgungsbereiche und ei-

ner perspektivischen Betrachtung der Entwicklungsoptionen; 

Â Gutachterliche Empfehlungen  

 Maßnahmen zur Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandorts 

Schleswig; dabei Erarbeitung von Grundsätzen zur räumlichen Steuerung des 

Einzelhandels i.S.v. sortiments-  und lagenspezifischen Steuerungsempfehlun-

gen für Ansiedlungs- , Erweiterungs-  und Umstrukturierungsvorhaben; 

 Allgemeine Empfehlungen für die Bauleitplanung zur Steuerung des groß-  und 

kleinflächigen Einzelhandels nach BauGB/BauNVO; 

 
1
 Dr. Lademann & Partner orientieren sich ς neben den Vorarbeiten aus dem aktuellen Einzelhandelskonzept - für die räumliche Abgrenzung 

der zentralen Versorgungsbereiche grundsätzlich an der aktuellen Rechtsprechung zur Erarbeitung von Einzelhandelskonzepten und zur 

Definition und Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen, um die Rechtssicherheit des Einzelhandelskonzepts zu gewährleisten. 

Überdies werden Vorgaben aus übergeordneten Konzepten/Vorgaben auf Bundes- und Landesebene in die Abwägung 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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1.3 Vorgehensweise 
Folgende Primär-  und Sekundärerhebungen  waren insgesamt erforderlich, um das 

skizzierte Untersuchungskonzept umsetzen zu können: 

Â Sekundäranalyse  der Daten des Statistischen Landesamt sowie einschlägiger In-

stitute bezüglich der sozioökonomischen Rahmendaten; 

Â f lächendeckende 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 Leerstände). 

Â gründliche Begehungen der Innenstadt  sowie der sonstigen wesentlichen 

Standortbereiche des Einzelhandels. 

Die Abgrenzung der Zentren und die jeweilige Einstufung orientiert sich dabei eng 

an die höchstrichterliche Rechtsprechung, die in den letzten Jahren richtungswei-

sende Urteile zu zentralen Versorgungsbereichen geliefert hat (u.a. Mindestaus-

stattung). Bei der bestandsorientierten Betrachtung wurden zunächst die Betriebe 

(Einzelhandel nach Branchen und Größenklassen, offensichtliche Leerstände, kon-

sumnahe Nutzungen) kartiert. Der Abgrenzung der Zentren liegt aber auch eine 

zielorientierte Perspektive zugrunde. So wurden bei der Abgrenzung der Zentren 

geeignete Entwicklungsflächen berücksichtigt, die zur Stärkung des jeweiligen 

Zentrums prädestiniert sind.  

Gegenstand der Untersuchung war der stationäre Einzelhandel im engeren Sinne. 

Nachfrageseitig wurde zudem der nicht-stationäre Handel (Online-  und Versandhan-

del), da er immer stärker an Bedeutung gewinnt und Verschiebungen zu Lasten des 

stationären Einzelhandels zu erkennen sind. Als Prognosehorizont wurde das Jahr 

2030 zugrunde gelegt. 
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2 Allgemeine Entwicklungstrends im 
Einzelhandel  
Im Folgenden werden die wesentlichen Trends der Einzelhandelsentwicklung als 

grundlegende Rahmenbedingungen für die Verträglichkeitsuntersuchung erörtert. 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 stationären Einzelhandel haben wird. 

2.1 Demografi scher 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 nächsten Jahrzehnten erstmals ein 

Rückgang der Einwohnerzahl bevor. Und während die Lebenserwartung vor 100 Jahren 

noch durchschnittlich 46 Jahre betrug, wird in einigen Jahren fast die Hälfte der deut-

schen Bevölkerung 50 Jahre oder älter sein. 

Für den Einzelhandel bedeutet dies konkret, dass der demografische Wandel Ǧ. 

Â Ǧ. sich langfristig und stetig vollzieht, seine Ausprägungen und Auswirkungen nicht 

grundsätzlich umkehrbar, aber durch politische Entscheidungen in Teilen steuer-

bar sind. Der Einzelhandel kann sich frühzeitig anpassen und Wettbewerbsvorteile 

generieren. 

Â Ǧ. mit unterschiedlicher Intensität in den einzelnen Regionen sowie auch zeitver-

setzt voranschreitet. Bundesweit ist ein Bevölkerungsrückgang bei gleichzeitig ab-

soluter Zunahme der über 60-Jährigen zu erwarten. Grundsätzlich leiden die 

meisten Regionen in den Neuen Ländern stärker unter Bevölkerungsschrumpfung 

und Überalterung als die Alten Bundesländer, in welchen teilweise starke Einwan-

derungsüberschüsse (z.B. Metropolregion Hamburg) zu verzeichnen sind. 

Â Ǧ. je nach regionaler Ausgangslage unterschiedliche Herausforderungen für den 

Einzelhandel mit sich bringt. So ist in einzelnen Teilen mit starker Urbanisierung, in 

anderen mit Suburbanisierung zu rechnen. Wieder andere Regionen überaltern 

stark und andere wiederum ziehen verstärkt jüngeres Publikum an. Daher müssen 

Standortumfeld und Marketingkonzepte aufeinander abgestimmt werden. 
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Zieht man zusätzlich die soziografischen und ökonomischen Tendenzen  

Â Veränderung der Konsumentenbedürfnisse,  

Â Haushaltstypenverschiebung (ǟSinglesierungǞ) und  

Â Absinken/ Stagnation des Einzelhandels-Anteils am privaten Verbrauch  

mit in Betracht, so folgt daraus ein starker Anpassungsdruck für den Einzelhandel . 

2.2  Betriebsformenwandel  
Der Einzelhandel in Deutschland sieht sich zahlreichen Veränderungen ausgesetzt. Mit 

den o.g. demografischen Entwicklungen gehen bei den Verbraucherbedürfnissen Prä-

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 ǢConvenienceǠ, der Wunsch nach 

Fair Trade/Bio, Regionalität und ǢHandwerkǠ gestiegen. Veränderte Haushaltsgrößen 

(ǢSinglesierungǠ) fragen andere Produktgrößen nach. Im Bereich Nonfood spielt u.a. 

der Trend zur Individualisierung ǚ jedoch bei Produkten ohne Mehrwert nach wie vor 

auch der Preis -  eine Rolle. Dieser demografische und sozioökonomische Wandel 

macht es für den Einzelhandel unumgänglich, neue Konzepte  zu entwickeln, um kon-

kurrenz-  und somit auch überlebensfähig wirtschaften zu können. 

Dabei ist zu prüfen, ob der Lebenszyklus (Wandel) einzelner Betriebsformen von tem-

porärer Natur ist (z.B. durch Nachfrageschwäche) oder ob sich hierin bereits Vorzei-

chen eines (nur hinausschiebbaren) Niedergangs ausdrücken (siehe Abbildung). So 

hat beispielsweise das Warenhaus seinen Zenit bereits überschritten, was sich anhand 

der Insolvenz des KarstadtKaufhof-Konzerns aktuell gut ablesen lässt. Handelsmana-

ger dieser Vertriebsform sind folglich gezwungen, das Format anzupassen und durch 

einen Relaunch des Marketingkonzepts den weiteren Abschwung zu verhindern. Klein-

flächigere Betriebstypen wiederum werden entweder aus dem Markt gedrängt oder 

müssen sich zunehmend spezialisieren (ǟNischenplayerǞ). Absatzkanäle hingegen wie 

der B2C E- Commerce2 sind weiterhin aufstrebend und verfügen über hohes Wachs-

tumspotenzial. 

 
2

 B2C steht für Business-to-Consumer und somit für 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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Abbildung 1: 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 

Fachmärkte und Lebensmitteldiscounter stark angestiegen, wenngleich sich der Trend 

nicht gleichermaßen fortgesetzt hat und zuletzt gerade im Lebensmittelsegment auch 

wieder hochwertigere Angebotsformate (Super-  und Verbrauchermärkte) auf dem 

ǢVormarschǠ sind.  

Zu den Gewinnern der nächsten Jahre werden jüngere Vertriebswege wie der Online-

Handel oder stark fachmarktgep rägte Angebotsformen  wie fachmarktorientierte 

Shopping-Center gehören. In klassischen Shopping-Centern zeigt sich in den letzten 

Jahren ein Frequenzrückgang, welchem u.a. mit der Ausweitung des Food-Courts und 

der Integration von handelsergänzenden und digitalen Angeboten mit dem Ziel der 

Steigerung der Besuchsanlässe und der Erhöhung der Verweildauer entgegengewirkt 

wird (ǢThird-PlaceǠ). Weiterhin an Marktanteilen verlieren werden voraussichtlich die 

Warenhäuser sowie traditionelle Fachgeschäfte. Diese Entwicklung unterstreicht den 

Fortlauf der Betriebstypendynamik in Deutschland, die sich in einem Verdrängungs-

prozess älterer Betriebstypen durch neuere Betriebstypen darstellt. 

www.dr- lademann- partner.deDr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH
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2.3  Verkaufsflächen -  und Umsatzentwicklung  
Die Verkaufsflächenentwicklung  in Deutschland stagniert seit 2010 bei etwa 122 bis 

125 Mio. qm. Sind bis 2010 noch erhebliche Wachstumssprünge zu erkennen, so ist die 

Verkaufsfläche in Deutschland in den letzten zehn Jahren nur noch geringfügig ange-

stiegen. Wachstumsfaktoren in den letzten Jahren waren vor allem die Expansionsbe-

strebungen im Lebensmitteleinzelhandel und im Drogeriemarktsegment sowie die 

Tendenzen zur Verkaufsflächenerweiterung dieser Läden. Im Gegensatz dazu wirkten 

sich Warenhausschließungen, die Redimensionierung bei Elektrofachmärkten und 

großen SB-Warenhäuser sowie der voranschreitende Verkaufsflächenschwund von 

kleinen Ladengeschäften vor allem in Kleinstädten, die absatzwirtschaftlich über ein zu 

geringes Bevölkerungspotenzial verfügen oder dem anhaltenden Konkurrenzdruck 

durch größere Handelsstandorte sowie dem Online-Handel nicht mehr gewachsen 

sind, negativ auf das Flächenwachstum aus. Hinzu kommen Firmeninsolvenzen (z.B. 

Max Bahr/Praktiker, Schlecker), die schlagartig zu umfangreichen Flächenaufgaben 

führten.  

Stark rückläufig ist die Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel , die innerhalb der 

letzten 10 Jahre von rd. 381.000 auf rd. 339.000 zurückgegangen ist, was einem 

Rückgang von über 10 % bzw. über 40.000 Unternehmen entspricht.  

 

Abbildung 2: Anzahl der Unternehmen im deutschen Einzelhandel  

Da im selben Zeitraum die Verkaufsfläche weitgehend stabil geblieben ist, deutet dies 

auf eine Substitution von kleinen Händlern durch mittlere und größere Filialisten 

www.dr- lademann-partner.deDr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH
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und Fachmärkte hin . Während die Zahl der kleinen, inhabergeführten Fachgeschäfte 

(v.a. auch aufgrund der Nachfolgeproblematik) stetig abnimmt, steigt die Zahl großer 

Fachhandelsunternehmen leicht an, kann den Rückgang der kleinen Unternehmen 

aber nicht kompensieren. Ein Abbau an Unternehmungen hat vor allem im Fashion-

Handel sowie im Segment Glas/Porzellan/Keramik stattgefunden. Erhöht 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 Umsätze im Einzelhandel seit 2010 ins-

gesamt um über 100 Mrd. ǫ 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 betrug im Vergleich zum Vorjahr rd. 3,2 %. Wachstumstreiber im Einzelhan-

del ist zwar in erster Linie der Online-Handel, aber auch im stationären Handel sind die 

Umsätze kontinuierlich angestiegen. Bei gleichzeitig stagnierender Verkaufsflächen-

entwicklung haben die Flächenproduktivitäten im stationären Einzelhandel (wenn 

auch nicht in allen Branchen und nicht an allen Standorten) im Schnitt leicht zugelegt.  

 

Abbildung 3: Umsatzentwicklung des deutschen Einzelhandels  

 

Aufgrund der bereits hohen Verkaufsflächenausstattung in Deutschland und dem 

stark wachsenden Online-Handel befindet sich der stationäre Einzelhandel zuneh-

mend in einer Phase der Marktsättigung 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-

flächenausstattung in Deutschland perspektivisch rückläufig sein wird.  Denn 

wenn der Anteil der in den Online-Handel abfließenden Kaufkraft stetig zunimmt, ge-

raten die Flächenproduktivitäten im stationären Einzelhandel zunehmend unter Druck, 

sodass Flächenaustritte unausweichlich sind. 

Gleichwohl wird sich die Verkaufsflächenentwicklung regional und sektoral sehr unter-

schiedlich vollziehen. Der Handel wird sich zunehmend aus der Fläche zurückziehen 

und stattdessen auf zentrale Standorte mit günstigen Rahmenbedingungen wie einer 

stabilen Einwohner-  und Kaufkraftentwicklung, einer verkehrsgünstigen Lage und ei-

nem weiträumigen Einzugsgebiet konzentrieren.  

Starke und über Jahre etablierte Handelsstandorte, wie die Top 7-Städte (Berlin, Düs-

seldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, München, Köln und Stuttgart), sich dynamisch 

entwickelnde Großstädte (z.B. Leipzig und Dresden) sowie kaufkraftstarke Mittel-

städte mit über die Stadtgrenzen hinausreichenden Einzugsgebieten und/oder erhöh-

ter Tourismusrelevanz werden weit weniger von Flächenaustritten betroffen sein als 

Kleinstädte und schrumpfende Mittelstädte sowie unattraktive Nebenzentren in grö-

ßeren Städten. Insbesondere in vielen Regionen der Neuen Bundesländer, aber auch in 

einigen strukturschwachen Gebieten der Alten Bundesländer zeigen sich stagnierende 

bis zum Teil deutlich rückläufige Einwohnerzahlen, die vielerorts bereits dazu geführt 

haben, dass sich zwischen Verkaufsflächenbestand und Umsatzpotenzial eine immer 

größere Diskrepanz aufgetan hat. Die Konsequenz sind sinkende Flächenproduktivitä-

ten und Marktaustritte. Somit wird es in Zukunft zu einer stärkeren Polarisierung 

der Verkaufsflächenentwicklung kommen.  

Im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ist im Gegensatz zum Nonfood-Einzelhan-

del eher von einem weiteren Ausbau der Verkaufsflächenausstattung auszugehen, da 

sich der nahversorgungsrelevante Einzelhandel gegenüber dem Online-Handel deut-

lich resilienter zeigt.  
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2.4  Der Online- Handel erobert die Märkte  
Wie bereits dargestellt, ist der Einzelhandelsumsatz in Deutschland in den letzten zehn 

Jahren stetig angestiegen. Hierzu hat auch der stationäre Einzelhandel beigetragen, 

welcher nach einer kurzen Schwächephase während der Finanzkrise zwischen 2008 

und 2010 ein kontinuierliches Umsatzwachstum verzeichnen konnte.  

Allerdings weist der interaktive Handel ein deutlich stärkeres Wachstum auf.  

Während der stationäre 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 stationäre Handel 

in absoluten Zahlen weiterhin ein hohes Gewicht auf und konnte zwischen 2010 und 

2019 immerhin um rd. 78 Mrd. ǫ wachsen. Der Online-Handel hat dagegen lediglich um 

rd. 39 Mrd. ǫ zugelegt, allerdings mit einer höheren Wachstumsdynamik. Hinzu kommt, 

dass der stationäre Handel fast nur noch im Food-Segment sowie in einzelnen Non-

food-Branchen (z.B. Fahrräder, Heimtierbedarf, Uhren/Schmuck) wächst, während in 

vielen Branchen des stationären Nonfood-Handels stagnierende oder schrumpfende 

Umsatzzahlen (v.a. bei Elektro/Technik, Bekleidung, Wohnaccessoires, Bücher, Spiel-

waren) zu erkennen sind. 

 

Abbildung 4: Gesamtentwicklung stationärer und Online - Umsatz 

 

Der Vormarsch des Online-Handels führt dazu, dass der Anteil und somit die Bedeu-

tung des Online-Handels am langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationär 
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und nicht-stationär) stetig zunimmt. Während der Online-Handel im Jahr 2008 ledig-

lich rd. 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 Bücher) erreichte der Online-Han-

del jedoch bereits im Jahr 2019 Marktanteile von zum Teil weit über 20 % und zum Teil 

sogar über 30 %.3 

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Überblick über die Umsatzanteile (online vs. 

stationär) verschiedener Einzelhandelsbranchen im Jahr 2019. 

 

Abbildung 5: Entwicklung des Anteils des interaktiven Handels am Einzelhandelsumsatz  

Es verwundert daher nicht, dass der Vormarsch des Online-Handels zu beträchtlichen 

Umsatzverlagerungen gerade zu Lasten des innerstädtischen Einzelhandels geführt 

hat, da innenstadttypische Sortimente wie Bekleidung, Schuhe, Spielwaren, Bücher 

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 stationäre Handel gerät durch den Online-Handel unter Druck, 

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

Â wo man als Händler durch den Fokus auf austauschbare Herstellermarken unmit-

telbar in einen Preisvergleich hineinkommt (z.B. Elektrofachmärkte); 

 
3

 Bei der Ermittlung der Entwicklungspotenziale für die Stadt Schleswig wird daher berücksichtigt, dass ein Teil des vorhandenen Nachfrage-

potenzials dem stationären Einzelhandel nicht zur Verfügung steht und stattdessen vom Online-Handel gebunden wird.  
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Â wo der Kunde keinen echten Zusatznutzen für einen tendenziell höheren Preis be-

kommt (geringe Aufenthaltsqualität, geringe Beratungsqualität); 

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

Â wo man als Händler stationär aufgrund rechtlicher Restriktionen oder faktischem 

Platzmangel nicht wachsen kann; 

Â wo die (Innen- )Stadt kein attraktives und ausreichend großes Angebot im statio-

nären Einzelhandel aufweist und dieses nicht ausreichend vermarktet wird (z.B. 

Auffindbarkeit und Informationen im Internet); 

Â wo es dem stationären Handel nicht gelingt, Einkaufserlebnisse für seine Kunden 

zu erzeugen. 

Daraus wird deutlich, dass die Entwicklung des Online-Handels nicht nur allgemein für 

den stationären Handel eine große Herausforderung darstellt, sondern aufgrund der 

starken Bedeutung im Bereich der Innenstadtleitsortimente zu Umsatzverlusten und 

folglich verstärktem Strukturwandel in den Zentren geführt hat. Hierbei zeigt sich, dass 

ǢVerliererǠ der Entwicklung kleinere Mittelstädte sowie die Stadtteilzentren von Groß-

städten sind. Umgekehrt ist für die Metropolen und Großstädte in Deutschland sowie 

für Mittelstädte mit  beachtlichem Einzugsgebiet und Tourismusbedeutung ein 

weiteres Wachstum zu erwarten.  

Wie bereits angedeutet, schlägt sich das Wachstum des Online-Handels branchenspe-

zifisch in unterschiedlichem Maße nieder. Während das Nonfood-Segment besonders 

stark vom interaktiven Handel betroffen ist, werden die Umsätze im periodischen Be-

darfsbereich auch weiterhin ganz überwiegend im stationären Lebensmittel-  und Dro-

gerieeinzelhandel generiert. Die Sortimente des täglichen Bedarfs werden vom Online-

Handel derzeit nur geringfügig tangiert, was u.a. in der komplexen Logistik (z.B. ge-

kühlte Lebensmittel) begründet liegt. 

Bei der Prognose von Umsatzanteilen der Kanäle ǢstationärǠ bzw. ǢinteraktivǠ muss al-

lerdings darauf hingewiesen werden, dass eine exakte Trennung von Kanälen nicht 

mehr möglich ist. Für den örtlichen Einzelhandel müssen die Abflüsse in den nicht-sta-

tionären Handel nicht zwangsläufig mit einem Umsatzrückgang gleichzusetzen sein. 

Durch Multichannel - Strategien  (wie click-and-collect) verschwimmen vielmehr zu-

nehmend die Grenzen zwischen stationär und online (sog. Seamless Shopping). Mehr 

als die Hälfte aller stationären Nonfood-Käufe wird mittlerweile online vorbereitet, 

während die kaufvorbereitende stationäre Informationssuche beim Online-Kauf (ǢBe-

ratungsklauǠ) immer mehr an Bedeutung verliert.  

Faktisch muss auch auf die Innovationskraft des stationären Handels hingewiesen 

werden, der sowohl in den zurückliegenden Jahren stets Konzept-  oder Sortimentsan-

passungen vornahm und auch heute erfolgreich mit neuen Konzepten und Omnichan-

nel-Lösungen auf den intensivierten Wettbewerb reagiert. Zugleich besteht die 

Möglichkeit für stationäre Händler, Waren zusätzlich über Online-Marktplätze wie eBay 
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und Amazon abzusetzen. So trägt die Verknüpfung der Vertriebskanäle4 zur Stabilisie-

rung des stationären Handels bei. Der stationäre Handel wird also auch künftig noch 

eine bedeutende Rolle einnehmen.   

Insgesamt betrachtet wird der stationäre Handel durch die weiterhin starken Wachs-

tumstendenzen des Online-Handels aber weiter unter Druck gesetzt werden und 

durch Verkaufsflächenrückgänge gekennzeichnet sein. Trotz erhöhter Onlineaffini-

tät zeigen sich die Großstädte aber etwas resilienter in Bezug auf den Online- Han-

del als die Klein-  und Mittelstädte.  So ist derzeit nicht zu beobachten, dass die 

ländliche Bevölkerung massenweise ins Netz abwandert, wenn die Angebotsvielfalt vor 

Ort zurückgeht. Vielmehr hat Shopping als Freizeitattraktion immer noch eine sehr 

hohe Bedeutung5 gewonnen und treibt die Verbraucher in Richtung der großen Ein-

kaufsdestinationen in den Großstädten. Dieser Effekt fällt umso höher aus, je stärker 

sich das Angebot für die Verbraucher vor Ort verknappt und je attraktiver die konkur-

rierende Einkaufsdestination im Hinblick auf Angebotsvielfalt, Einkaufsatmosphäre 

und Aufenthaltsqualität ist. Eher resilient gegen die Zunahme des Online-Handels sind 

zudem Tourismusorte, da Shoppen als Freizeitbeschäftigung einen hohen Stellenwert 

genießt und viele Konsumenten ihre Shoppingaktivitäten in den Urlaub verlagern.  

2.5  Entwicklungen im kurzfristigen Bedarfsbereich  
Durch die flächendeckende Einführung der Selbstbedienung haben sich die ursprüng-

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 Größe. Im Lebensmittelsegment gibt es folgende 

Betriebsformen: 

Â Lebensmittelgeschäft (bis zu 400 qm Verkaufsfläche) 

Â Supermarkt (400 bis 799 qm Verkaufsfläche) 

Â Kleiner Verbrauchermarkt (800 bis 1.499 qm Verkaufsfläche) 

Â Großer Verbrauchermarkt (1.500 bis 4.999 qm Verkaufsfläche) 

Â SB-Warenhaus (ab 5.000 qm) sowie 

Â Lebensmitteldiscounter6 (heute zumeist bis 1.200 -1.400 qm Verkaufsfläche) 

 
4

 D.h., dass bisher rein stationär aktive Einzelhändler (z.B. mit einem Laden in der Innenstadt) neue Vertriebswege erschließen und z.B. durch 

die Einrichtung eines eigenen Online-Shops den Online-Handel stärker in den Verkaufsprozess einbinden. Hiermit können potenzielle Kun-

den über verschiedene Kommunikations- und Vertriebskanäle erreicht und zum Kauf angeregt werden. Mit einer Ver-knüpfung von Offline- 

und Online-Aktivitäten können sich Einzelhändler breiter aufstellen und die Vorteile des stationären Handels mit den Vorteilen des interak-

tiven Handels verknüpfen.  

5
 Fast 90 % der Konsumenten geben Shopping als (mindestens selten ausgeübte) Freizeitaktivität an. 

6
 Discounter unterscheiden sich von den übrigen Lebensmittelbetrieben v.a. durch ihre aggressive Preisstruktur und die auf eine beschränkte 

Artikelzahl fokussierte Sortimentspolitik. 



16 | 104 Dr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH 

Zusätzlich zur Angebotsform wird nach Sortimenten und Branchen differenziert. Das 

Gesamtsortiment Nahversorgung beinhaltet folgende Sortimentsgruppen mit den 

entsprechenden Inhalten: 

Â Nahrungs-  und Genussmittel mit Bäckern, Fleischern, Getränkehandel, Tabakwa-

ren, Kioskanbietern, Reformhäusern sowie dem gesamten Lebensmittelhandel; 

Â Gesundheits-  und Körperpflege mit Drogeriewaren, Wasch-  und Putzmitteln sowie 

medizinischen und pharmazeutischen Angeboten 

Â Tiernahrung als gängiges Randsortiment von Lebensmittel-  und Drogeriemärkten.  

Ein wesentlicher Faktor in der Nahversorgungsentwicklung ist durch die betriebswirt-

schaftlich bedingten Maßstabssprünge  der durchschnittlichen Betriebsgrößen und 

einer damit verbundenen abnehmenden Anzahl von Betrieben und Standorten be-

dingt. So liegt die mindestoptimale Verkaufsfläche für Vollversorger aktuell bei rd. 

1.500 qm, bei Discountern häufig bei etwa 1.000 qm. Die Folge ist, dass die Versor-

gungsfunktion einer ursprünglich großen Anzahl kleinerer Betriebseinheiten von im-

mer weniger, dafür aber größeren Betrieben übernommen wird. Die angestrebten und 

auch betriebswirtschaftlich notwendigen Einzugsgebiete dieser Betriebe werden grö-

ßer, was neben dem Wettbewerbsdruck unter den Betreiberfirmen auch zu einer deut-

lichen Präferenz von PKW-orientierten Standorten an wichtigen Verkehrsachsen 

geführt hat. 

Größere Lebensmittelanbieter spielen allerdings auch eine wichtige Rolle für 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 Möglichkeit zu fördern. 

Die Erosion integrierter Nahversorgungslagen wird jedoch keineswegs nur durch den 

Angebotsausbau an peripheren Standorten und der damit verbundenen Verschiebung 

der Nachfrageströme zu Lasten bestehender, wohngebietsintegrierter Nahversor-

gungsbereiche ausgelöst oder verstärkt. Hierbei spielen zunehmende Aktivitätskopp-

lungen der Verbraucher zwischen dem Einkauf von Sortimenten des kurzfristigen 

Bedarfsbereichs und dem Arbeitsweg eine immer größere Rolle. So werden vor allem 

Lebensmittel und Drogeriewaren verstärkt an verkehrsgünstig und unmittelbar auf 

dem Arbeitsweg gelegenen Standorten nachgefragt. Daraus ergibt sich die Gefahr, 

dass die eigentlich am Wohnort verfügbare Kaufkraft zunehmend bereits am Arbeits-

standort abgeschöpft wird. Hieraus wiederum resultieren Umsatzrückgänge bei wohn-

gebietsintegrierten Nahversorgungsbetrieben. Dies betrifft vor allem Gemeinden, die, 

beispielsweise aufgrund der Nähe zu einem attraktiven Oberzentrum, über stark nega-

tive Pendlersalden verfügen. Dies wird noch durch Suburbanisierungsprozesse for-

ciert, die teils zu einer Präferenzverschiebung7 der Wohnbevölkerung führen, was 

wiederum Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen im Raum hat. 

Wie eigene empirische Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner gezeigt haben, 

präferieren die Kunden für ihre Nahversorgung einen Standortverbund von einem 

 
7
 Durch die soziodemografischen Veränderungen verschieben sich die Ansprüche der Verbraucher an die Nahversorgung.  
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leistungsfähigen, aber nicht zu großen Vol lversorger und einem Discounter, bes-

tenfalls noch ergänzt um Spezialisten wie Drogeriemärkte und Betriebe des Le-

bensmittelhandwerks.  

Eine wesentliche städtebauliche Herausforderung für die Nahversorgung stellt das 

Vordringen der Lebensmitteldiscounter  mit verhältnismäßig reduzierter Sorti-

mentsvielfalt auf größeren Flächen dar. Selbst diese Flächen werden immer weniger in 

oder an zentralen Standortbereichen entwickelt, sondern an verkehrlich gut erschlos-

senen Lagen oder in Gewerbegebieten mit der Gefahr der Verdrängung von gewerbli-

chen Nutzungen oder von verkehrlichen Gemengelagen. Dabei ist die 

Verkaufsflächenexpansion der Discounter deutlich dynamischer verlaufen als die Ent-

wicklung der Umsätze, was zu einem Absinken der durchschnittlichen Flächenproduk-

tivitäten (Umsatz je qm Verkaufsfläche) der Discounter geführt hat. 

Nicht unerheblich trägt darüber hinaus auch das unternehmerische Potenzial zur Ak-

zeptanz und Stabilität von Nahversorgungsstandorten und -bereichen bei, was stark 

auch mit der Dynamik mindest optimaler Ladengrößen  mit Blick auf eine Sicherung 

des Auskommens der Betreiber zusammenhängt. Die Problematik mindestoptimaler 

Betriebsgrößen wird wiederum durch die ausufernde Sortimentsentwicklung  in-

folge der von den Herstellern betriebenen Produktdiffe renzierung  forciert, die seit 

Jahrzehnten zu einer Zunahme der durchschnittlichen Betriebsgrößen geführt hat.  

Hinzu kommt, dass die Flächenbedarfe durch die gestiegenen Kundenerwartun-

gen an Bequemlichkeit und Warenpräsentation (breite Gänge, niedrige Rega le) 

angewachsen sind  sowie veränderte Flächenansprüche durch Pfandsysteme und 

Bake-off -Stationen ausgelöst werden. Im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels wird 

heutzutage mehr Platz für die Bereiche Halbfertig-  und Fertigprodukte (Convenience 

Food) benötigt. Bei Getränkeabholmärkten und breit aufgestellten Verbrauchermärk-

ten (i.d.R. > 10.000 Artikel) ist zudem der Trend zur Sortimentskomplexität hinsichtlich 

Sortiment und Gebinde-  bzw. Portionsgrößen als Antwort auf die Diversifizierung der 

Nachfrage zu sehen. 

Auf die veränderten Marktbedingungen und den verschärften Strukturwandel reagiert 

der Lebensmitteleinzelhandel insbesondere mit einer Ausdifferenzierung des Ange-

bots  hinsichtlich seiner Frischekompetenz durch mehr Vielfalt und Inszenierung der 

Obst-Gemüse-Abteilung und Fleisch- /Käse- /Fischabteilung bzw. in Bezug auf Geträn-

keabholmärkte durch ein gegenüber den klassischen Lebensmittelmärkten deutlich 

umfassenderes Angebot, das auf die individuellen Bedürfnisse zugeschnitten ist.8 All 

diese Maßnahmen haben zum Ziel, den Kunden Aufenthaltsqualität zu bieten und die 

Aufenthaltsdauer und den Bezug zum Markt mit einem zugleich breiten und tiefen An-

gebot zu verbessern. 

 
8

 5ŀōŜƛ ǊŜƛŎƘǘ Ŝǎ ƛΦŘΦwΦ ƴƛŎƘǘ ŀǳǎ αƴǳǊά Ŝƛƴ ōŜǎǘƛƳƳǘŜǎ tǊƻŘǳƪǘ ǾƻǊȊǳƘŀƭǘŜƴΦ 5ƛŜǎ ȊŜƛƎǘ ǎƛŎƘ ȊΦ.Φ ƛƳ .ŜǊŜƛŎƘ ŘŜǊ DŜǘǊŅƴƪŜŀōƘƻƭƳärkte: In Ab-

hängigkeit der Verkaufsflächengröße des Getränkemarkts werden gleiche Produkte in unterschiedlichen Gebinde- und Verpackungsgrößen 

angeboten (d.h. Mehrweg Glas, Mehrweg Plastik, Einweg Plastik, Einweg Dose, u.a. - in den Größen 0,2 l, 0,33 l, 0,5 l, 1,0 l und 1,5 l). Hinzu 

kommt die allgemeine Produktdifferenzierung und Sortimentskomplexität, die sich z.B. im Bereich der Produktpalette des Craft-Biers gut 

nachvollziehen lässt. 
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Darüber hinaus ist an einer Reihe von Standorten eine grundlegende Konzeptumstel-

lung von einstigen SB-Warenhäusern zu erkennen (z.B. Umstellung der Real SB-Wa-

renhäuser). Durch die verbesserte Inszenierung der Großfläche, die deutliche 

Reduzierung von innenstadttypischen Sortimenten sowie durch die Verbindung von 

Frische, Produktion und Gastronomie können moderne Konzepte gerade auch solche 

Kunden ansprechen, die Wert auf Qualität, Genuss und Gesundheit legen. Diese ǢFlagg-

schiffeǠ haben aufgrund ihrer Spezialisierung jedoch die klassische Nahversorgungs-

funktion für die angrenzenden Wohnquartiere verlassen. 

Zusammenfassend lassen sich folgende Tendenzen im Lebensmitteleinzelhandel  in 

Deutschland festmachen: 

 

Abbildung 6: Wesentliche Standorttrends des Lebensmitteleinzelhandels  

Die Standortanforderungen der einzelnen Betr iebstypen des Lebensmitteleinzel-

handels  zeigen dabei in der Regel folgendes Bild: 
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Tabelle 1: Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels  

2.6  Entwicklungstendenzen im Einzelhandel im 
Lichte der Covid19- Pandemie 
Durch die Corona-Pandemie und deren ökonomische und soziale Folgeeffekte hat sich 

die gesamtwirtschaftliche Situation in Deutschland und damit auch die Situation für 

den Einzelhandel im Jahr 2020 dramatisch verändert. Dieser Trend hält auch im Jahr 

2021 weiter an. Die angeordneten Geschäftsschließungen im Zuge des ǢLockdownsǠ 

im Frühjahr 2020 und im Winter/Frühjahr 2020/21 haben den stationären Nonfood-

Einzelhandel unmittelbar betroffen. Die von den angeordneten Geschäftsschließun-

gen betroffenen Händler müssen während der Schließzeit nahezu einen kompletten 

Umsatzausfall verkraften, der durch eilig eingerichtete Lieferservices oder interaktive 

Vertriebskanäle nicht annähernd ausgeglichen werden kann. 

Nach dem ersten ǢLockdownǠ und der Wiedereröffnung der Läden im Sommer 2020 

erholte sich der Umsatz nur langsam, was auch in den geringen Passantenfrequenzen 

in den ersten Wochen nach der Wiedereröffnung abzulesen war, die deutlich unter 

dem Vorjahresniveau lagen.9 Ursächlich hierfür ist die massiv eingebrochene Konsum-

laune der Verbraucher, die zum einen durch Arbeitsplatz-  und Einkommens-verluste 

und zum anderen durch die Einschränkungen des Einkaufskomforts in Folge von Mas-

kenpflicht, Abstandsregelungen und Zugangsbeschränkungen negativ beeinflusst 

 
9

 Laut Echtzeit-Daten von Hystreet.com lagen die Passantenfrequenzen in den Innenstadtlagen im Durchschnitt während des Lockdowns 

(KW 15 + 16) bei 19 % des Vorjahresniveaus. In der KW 17 (erste EH-Öffnungen) stiegen die Werte auf 37 %. In der KW 18 (bundesweite 

EH-Öffnungen) 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 für den November zeigen erneut erhebliche Einbrüche bei den Frequenz-zahlen gegenüber dem 

Vorjahresniveau.  

Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels

Merkmale

Betriebstyp Supermarkt/Verbrauchermarkt Discounter
großer Verbrauchermarkt

/SB-Warenhaus

Beispiele Edeka, Rewe Aldi, Lidl, Netto, Penny
E-Center,Rewe-Center, Kaufland, 

real, Marktkauf

Verkaufsfläche (ca., inkl.  aperiod. 

Randsortimente)
1.000 bis 2.500 qm 800 bis 1.500 qm ab 2.300 qm

Foodanteil 80 bis 85 % 75 bis 80 % 60 bis 70 %

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

Grundstücksgröße ab 5.000 qm ab 4.000 qm ab 6.000 qm

Parkplätze ab 80 ab 60 ab 150

Kompetenz

typischer Nahversorger mit 

Vollsortiment, großes 

Frischeangebot; Markenartikel mit 

steigendem Handelsmarkenanteil

autoorientiert; preisaggressiv; 

hoher Eigenmarkenanteil, 

zusätzlich Markenartikel, 

postitioniert sich verstärkt als 

Nahversorger

autoorientiert; Vollsortiment; 

großzügige Warenpräsentation; 

hohe Frischekompetenz

Quelle: u.a. Expansionsbroschüren der Edeka,  Rewe Group, Aldi Nord, Aldi Süd, Lidl, Netto´Marken-Discount, Kaufland

Betriebstypen
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wird. Hinzu kommt, dass insbesondere die Risikogruppen aus Angst vor einer Infektion 

den stationären Einkauf meiden. Dies spiegelt sich auch im massiven Einbruch des 

HDE-Konsumbarometers wider. 

Hat sich die Situation für den stationären Einzelhandel aufgrund des in Deutschland 

zunächst vergleichsweise günstigen Pandemieverlaufs und den daraus resultierenden 

Lockerungen über die Sommermonate 2020 etwas entspannt, stellt der erneute 

ǢLockdownǠ im Winter/Frühjahr 2020/21 wieder eine erhebliche Verschärfung der Si-

tuation dar, zumal auch das für den Einzelhandel so wichtige Weihnachtsgeschäft be-

troffen war. Der im November 2020 angeordnete "Teil-LockdownǠ hatte zunächst 

keine direkten Auswirkungen auf den Einzelhandel. Aufgrund der Schließung von Gast-

ronomie- , Freizeit-  und Kultureinrichtungen sowie der Absage fast aller Veranstaltun-

gen und auch infolge von Einschränkungen im Tourismus war insbesondere der 

innerstädtische Einzelhandel aber erneut von deutlichen Frequenzrückgängen betrof-

fen, bevor der Einzelhandel dann ab Mitte Dezember 2020 erneut schließen musste.  

Bereits der "Lockdown Light" im November, als die Läden noch nicht geschlossen wa-

ren, verzeichnete massive Rückgänge bei Frequenzen und Verkaufszahlen im inner-

städtischen Einzelhandel und in den besonders betroffenen Branchen Mode/Schuhe, 

Uhren/Schmuck, Elektronik und Spielzeug. Dies zeigt, dass vor allem die stationären 

Einzelhändler, die innenstadttypische Sortimente anbieten, am stärksten 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 Umsätze erlöst als im Vorjahr.10  

So überrascht es auch nicht, dass das Institut für Handelsforschung in Köln (IFH) das 

Online-Volumen im deutschen Einzelhandel für das Gesamtjahr 2020 auf 80 bis 88 

Milliarden Euro einschätzt. 11 Damit hätte sich der Online-Handel im Vergleich zum Vor-

jahr mindestens verdoppelt. Da laut einer Konsumentenbefragung des bevh mehr als 

die Hälfte der Befragten angab, unter dem Einfluss von Corona künftig mehr online ein-

kaufen zu wollen, kann die Corona-Pandemie durchaus als Beschleuniger des Online-

Wachstums  angesehen werden. Viele Verbraucher, die während des ǢLockdownsǠ 

zwangsläufig 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 abschließend bewertet wer-

den. 

Kurz-  bis mittelfristig muss für den stationären Nonfood - Einzelhandel aber auch 

weiterhin von einer sehr angespannten Situation ausgegangen werden, die sich 

bereits in zahlreichen Unternehmensinsolvenzen bemerkbar gemacht hat  und 

langanhaltende Umsatzrückgänge mit s ich bringen wird.  Auch für die nächsten 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 

11
 IFH Köln GmbH: Branchenreport Onlinehandel 2020.  
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Corona-Krise erhebliche strukturelle Probleme hatten und für deren Niedergang die 

Pandemie lediglich als Katalysator für eine Marktbereinigung wirkte. 

Wie viele Geschäfte tatsächlich in Folge der Corona-Krise schließen werden, kann der-

zeit nicht mit hinreichender Sicherheit angenommen werden. Laut dem IWH- Insol-

venztrend des Leibniz- Institut für 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 für Wirtschaftsforschung Halle 

(IWH) auch für die kommenden Monate nicht mit hohen Insolvenzzahlen. Die Gründe 

für die weiter niedrigen Insolvenzzahlen sieht die IWH- Insolvenzforschung in den 

staatlichen Hilfsmaßnahmen und der teilweisen Aussetzung der Insolvenzantrags-

pflicht, aber auch in der abwartenden Haltung der Unternehmen. Jedenfalls sind die 

dramatischen Prognosen der Handelsverbände u.a. bisher nicht in der Insolvenzstatis-

tik angekommen. Auch zeigten die Frühindikatoren für die nächsten Monate keinen 

wesentlichen Anstieg der Insolvenzzahlen bei den Personen-  und Kapitalgesellschaf-

ten an. Trotz Problemen bei der Auszahlung von Überbrückungshilfen scheinen die Si-

cherungssystem in Deutschland die Wirtschaftskrise einigermaßen gut abfedern zu 

können.12  

Für die nächsten Jahre kann davon ausgegangen werden, dass sich die Rahmenbedin-

gungen für den stationären Einzelhandel wieder erholen werden. So ist zum einen zu 

erwarten, dass ein Großteil der Bevölkerung gegen das Virus bald geimpft sein wird. 

Zum anderen lassen die Prognosen von Wirtschaftsinstituten erwarten, dass auch die 

ökonomischen Folgewirkungen mit entsprechenden Effekten auf Arbeitsplätze und 

Einkommen bis Mitte der 2020er Jahre weitgehend ausgeglichen sein sollten und sich 

damit auch das Marktumfeld für den Einzelhandel wieder verbessern wird. 

  

 
12

 Vgl. Pressemitteilung 7/2021 des Leibniz-Instituts für Wirtschaftsforschung Halle (IWH); 4. März 2021 
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2.7 Prognose zur Entwicklung des Online- Handels 
Wie bereits dargelegt, muss davon ausgegangen werden, dass die Covid19-Pandemie 

als Wachstumsbeschleuniger für den Online-Handel fungiert. Je mehr Kaufkraft in den 

Online-Handel abfließt, desto stärker wird der stationäre Einzelhandel unter Druck ge-

raten.  

Mit der Frage, welchen Einfluss die Covid19-Pandemie auf die Weiterentwicklung des 

Online-Handels hat und welche Konsequenzen daraus für den stationären Einzelhan-

dels resultieren, haben sich zuletzt verschiedene Institute beschäftigt. Dr. Lademann & 

Partner haben aktuell vorliegende Studien gesichtet und dabei vor allem den im De-

zember 2020 erschienenen Branchenreport Onlinehandel 2020 des Instituts für 

Handelsforschung Köln 13 als besonders seriös und valide befunden.  

Der Branchenreport 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 ausgelösten Ef-

fekte für den Einzelhandel umfassend berücksichtigt. Die Analysen und Prognosen 

werden differenziert nach Branchen/Sortimenten vorgenommen und ermöglichen 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, für die von un-

terschiedlichen Prämissen ausgegangen wird. Dabei wird auch der ǢUpdriftǠ des On-

line-Handels durch die Covid19-Pandemie einberechnet, sodass in nahezu allen 

Branchen von einem zusätzlichen Wachstumsschub im Online-Handel ausgegangen 

wird. Für vormals vorwiegend stationäre Käufer ist die Hürde zum Online-Handel deut-

lich geringer geworden. Umgekehrt ist die Hürde für vormals vorwiegende Onlinekäufer 

gestiegen, stationär einzukaufen. Die Wachstumsraten werden insofern nicht mehr auf 

das Vor-Corona-Niveau zurücksinken. Zudem wird berücksichtigt, dass sich Konjunk-

tur-  und Beschäftigungseffekte mit zunehmender Dauer der Pandemie auf das Nach-

frageverhalten insgesamt negativ auswirken.  

Für die einzelnen Varianten geht das IFH von einem Online-Handelsvolumen im Jahr 

2020 zwischen 80 und 88 Mrd. ǫ (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. ǫ an (siehe oben).  

In der mittleren Variante ist das Infektionsrisiko nach dem IFH Köln weiterhin nicht ge-

bannt und es bestehen Kontaktbeschränkungen. Das Infektionsgeschehen ist aber 

weitgehend kontrolliert und ermöglicht einen etwas zwangloseren Umgang mit der 

 
13

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

Gründung des Betriebswirtschaftlichen Instituts für Einzelhandelsforschung an der Universität zu Köln hat. 2001 wurde das IFH ausgegrün-

det. Auf Basis fundierter Marktforschung analysiert das IFH kontinuierlich Markttrends, Kundenverhalten und Wettbewerbsentwicklung. 
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Pandemie. Ab der zweiten Jahreshälfte 2021 wächst die Zuversicht und das gesell-

schaftliche Leben beginnt sich schrittweise zu normalisieren. 

Die mittlere Variante legt langsam abnehmende Wachstumsraten des Online-Handels 

zugrunde. Dies führt tendenziell zu einer anhaltend gleichmäßigen Entwicklung der 

Umsatzkurve des Online-Handels. Grundannahme der mittleren Variante ist, dass es 

sowohl im Online-Handel als auch im stationären Handel immer wieder Impulse gibt. 

Der stationäre Handel treibt die Vernetzung der Kanäle zunehmend voran, sodass 

Cross-Channel-Services und neue Marktplätze sowie Social Media den Onlinezugang 

auch für den Offlinehandel fördern. Ein wesentlicher Teil der Wachstumsdynamik re-

sultiert aber schon allein aus der Generationenentwicklung. Es werden zwar noch im-

mer neue Käuferschichten hinzugewonnen, das Älterwerden verändert aber zugleich 

die Konsumgewohnheiten einer gesamten Gesellschaft in Richtung einer zunehmen-

den Selbstverständlichkeit 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 Jahreshälfte realistisch ist und die Geschäftsschließun-

gen bereits zu massiven Verlagerungen in den Online-Handel geführt haben. 

Gleichzeitig gehen Dr. Lademann & Partner aber auch davon aus, dass viele stationäre 

Händler bedingt durch die Geschäftsschließungen gezwungen sind, auf digitale Ab-

satzkanäle auszuweichen und von diesen Erfahrungen in den Nachcorona-Jahren pro-

fitieren können bzw. besser digital aufgestellt sein werden. Gleichwohl muss mit 

zunehmender Dauer des ǢLockdownsǠ von weiteren Marktaustritten stationärer Händ-

ler ausgegangen werden, sodass der stationäre Handel perspektivisch an Umsatz wei-

ter verlieren wird. Allerdings werden sich die Wachstumsraten in den Nach-Corona-

Jahren auch wieder abschwächen. Denn auch in den Vorcorona-Jahren waren in eini-

gen Segmenten (z.B. Bücher) bereits erste Sättigungstendenzen zu erkennen.  

Dr. Lademann & Partner halten das o.g. mittlere Szenario der IFH- Studie insge-

samt für am plausibelsten. Das Trendszenario (mittlere Variante) geht von einem 

Anstieg des Online- Handels bis 2024 auf ein Umsatzvolumen von etwa 120 Mrd. ǫ 

(brutto) aus, was einer jährlichen Wachstumsquote von 2019 bis 2024 von rd. 

11,5 % p.a. entspricht. Damit würde der Online- Handel  in 2024 einen Marktanteil 

von 16,5 % erreichen.14  

Über alle Branchen hinweg muss insofern von erheblichen Umsatzsteigerungen im On-

line-Handel ausgegangen werden. Differenziert nach Branchen/Sortimenten werden 

vor allem im Modischen Bedarf sowie bei Elektro/Technik die Online-Umsätze weiter 

stark ansteigen und es in diesen Segmenten zu signifikanten Umsatzrückgängen und 

Flächenabschmelzungen im stationären Einzelhandel kommen. Hohe Marktanteile des 

Online-Handels sind aber auch für Wohnaccessoires, Bücher/Musik/Spielwaren und 

Sport/Freizeit zu erwarten. Auch im Periodischen Bedarf muss zwar von steigenden 

Online-Umsätzen ausgegangen werden. Flächenabschmelzungen sind hier jedoch 

 
14

 In der oberen Variante läge 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 für Lebensmittel 

kompensiert werden können.  

Für den das Einzelhandelskonzept zu Grunde liegenden Betrachtungszeitpunkt 2030 

ist nach Prognosen des IFH Köln von folgenden Marktanteilen des Online-Handels, dif-

ferenziert nach Branchen auszugehen:15  

 

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

Die Marktanteilszuwächse des Online-Handels werden nicht ohne Umsatzrückgänge 

im stationären 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 

Abflüsse in den Online-Handel (im Nonfood-Segment) bei weitem nicht kompensieren 

können.  

 

 
15

 5ŀǎ LCI Yǀƭƴ ǎǘŜƭƭǘ ƛƴ ŘŜƳ ƛƳ aŅǊȊ нлнм ƘŜǊŀǳǎƎŜƎŜōŜƴŜƴ αIŀƴŘŜƭǎǎȊŜƴŀǊƛƻ нлол ς Wettbewerb zwischen Wertschätzung und Wert-

ǎŎƘǀǇŦǳƴƎά ƛƴǎƎŜǎŀƳǘ ǾƛŜǊ 9ƴǘǿƛŎƪƭǳƴƎǎǎȊŜƴŀǊƛŜƴ ŘŀǊΣ ǿƛŜ ǎƛŎƘ ŘŜǊ ǎǘŀǘƛƻƴŅǊŜ ǳƴŘ ŘŜr Online-Handel bis zum Jahre 2030 entwickeln könn-

ten. Dier hier dargestellten Marktanteile des Online-Handels bilden jeweils den Mittelwert der vier Szenarien ab.  

www.dr- lademann- partner.deDr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH
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Die Einzelhandelsentwicklung in Deutschland ist in den letzten Jahren 

von einer rückläufigen Anzahl von Betrieben, bei gleichzeitig 

stagnierender Verkaufsflächenentwicklung geprägt gewesen. 

Signifikante Verkaufsflächenzuwächse sind dabei zuletzt nur noch im 

Bereich des Handels mit Lebensmitteln und Drogeriewaren zu 

beobachten gewesen. Auch die Einzelhandelsumsätze haben sich zwar 

kontinuierlich positiv entwickelt. Allerdings zeigte der Online-Handel 

dabei eine deutlich dynamischere Entwicklung als der stationäre 

Einzelhandel und erreichte in einigen Nonfood-Segmenten bereits vor 

der Covid19-Pandemie Marktanteile von mehr als 20 und 30 %. Im 

stationären Einzelhandel konnten dagegen nur wenige Branchen 

Umsatzzuwächse verzeichnen, wozu vor allem der Handel mit Gütern 

des täglichen Bedarfs zählt. 

 

Ausgelöst durch die Corona-Pandemie zeigen sich im stationären 

Nonfood-Handel nie dagewesene Umsatzeinbrüche. Die Corona-

Pandemie wirkt dabei als ǢWachstumsbeschleunigerǠ für den Online-

Handel, wenngleich aber auch unabhängig von der Pandemie 

langfristig davon ausgegangen werden muss, dass der stationäre 

Nonfood-Einzelhandel an Bedeutung verlieren wird, während der 

stationäre Einzelhandel mit periodischen Bedarfsgütern nach wie vor 

eine sehr gute Perspektive besitzt.  

 

Für die Stadt Schleswig kann festgehalten werden, dass aufgrund einer 

Reihe an Gunstfaktoren (v.a. Mittelzentrum für ein weiträumiges, 

ländlich geprägtes Umland, Standort zahlreicher regionalbedeutsamer 

Einrichtungen, Lage an der Tourismusregion Schlei) tendenziell 

günstige Rahmenbedingungen für die Entwicklung des Einzelhandels 

bestehen. Insofern bieten sich auch in den Nachcorona-Jahren und im 

Zeitalter des Online-Handels für eine Stadt wie Schleswig durchaus 

gute Entwicklungschancen für den stationären Einzelhandel. 
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3 Rahmenbedingungen für die Einzel-
handelsentwicklung in der Stadt 
Schleswig 

3.1 Lage im Raum und zentralörtliche Funktion  
Die Stadt Schleswig  liegt am westlichen Ende der Schlei im Norden Schleswig-Hol-

steins. Sie ist eine der nördlichsten Städte der Bundesrepublik (rd. 40 km bis zur däni-

schen Grenze). 

 

Abbildung 8 : Lage im Raum 

Die Anbindung  der Stadt Schleswig an das überregionale Verkehrsnetz erfolgt insbe-

sondere über die Autobahn A 7 (Hamburg-Flensburg), die über die beiden 
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Anschlussstellen Schleswig-Schuby und Schleswig-Jagel erschlossen ist. Darüber hin-

aus ist das Schleswiger Stadtgebiet über drei Bundesstraßen mit dem Umland verbun-

den. Die B 201 führt in Ost-West-Richtung von Kappeln durch das nördliche 

Stadtgebiet von Schleswig und reicht bis nach Husum. Im Süden der Stadt Schleswig 

setzen sich die B 76 von Flensburg über Schleswig in südöstlicher Richtung über 

Eckernförde bis nach Kiel und die B 77 von Schleswig in Richtung Rendsburg fort. An 

das regionale und überregionale Netz der Deutschen Bahn AG ist die Stadt Schleswig 

über den Bahnhof im Stadtteil Friedrichsberg an die Linien HamburgǚNeumünsterǚ

Flensburg und HusumǚKiel angebunden. 

Schleswig ist Kreisstadt des Kreises Schleswig- Flensburg und hat mit ihrer zentral-

örtlichen Funktion als Mittelzentrum  eine besondere Bedeutung. Die Stadt verfügt 

über eine herausragende Versorgungsqualität und beheimatet u.a. das Oberverwal-

tungsgericht, Oberlandesgericht, Fachkliniken, Landesmuseen und das Landesarchiv. 

Die Stadt weist durch ihre Dichte an zentralörtlichen Angeboten eine hervorragende 

Verflechtung mit dem Kreis Schleswig-Flensburg auf.  

Aufgrund der räumlichen Distanz zu konkurrierenden Mittel-  und Oberzentren konnte 

Schleswig sich als starke Mittelstadt in der ländlich strukturierten Region entwickeln. 

Allerdings war die Einwohner-  und Arbeitsplatzentwicklung in Schleswig durch den Ab-

zug der Bundeswehr sowie die Schließung von bedeutenden Betrieben (u.a. Nordzu-

cker, Nordfleisch, Nordmilch) in den vergangenen Jahren von einer erheblichen 

Umstrukturierung tangiert. 

Die nächstgelegenen Oberzentren sind Flensburg (rd. 40 km nördlich) und Kiel (rd. 50 

km gen südöstlich), die nächstgelegenen Mittelzentren sind Eckernförde (rd. 25 km 

östlich), Husum (rd. 35 km westlich) und Rendsburg in rd. 35 km Entfernung südlich 

von Schleswig. Kappeln ist als Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums 

eingeordnet. Überdies ergänzen u.a. die Unterzentren Süderbrarup, Kropp und Tarp 

(zwischen 16 und 25 km) sowie die ländlichen Zentralorte Böklund, 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) überregionale Bekanntheit. Schleswig selbst ist überregional als 

Kulturstadt bekannt und verfügt über eine Vielzahl an touristischen Attraktionen (u.a. 

Schloss Gottorf inkl. Barockgarten, Stadtmuseum, Dom). Des Weiteren reisen jährlich 

mehrere tausend Touristen nach Schleswig, um u.a. Wassersport auf der Schlei zu be-

treiben oder einige der regelmäßig stattfindenden Veranstaltungen (wie z.B. die Wikin-

gertage, die Schlossfestspiele oder unterschiedliche Weihnachtsmärkte) 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 unterschätzten Wirtschaftsfaktor in der Region dar, der 

seit der Anerkennung der Wikinger-Siedlung Haitabu als Weltkulturerbe der UNESCO 

weiter an Bedeutung gewonnen hat. 
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3.2  Sozioökonomische Rahmenbedingungen  
Die Bevölkerungsentwicklung in der Stadt Schleswig verlief in den letzten fünf Jahren 

deutlich positiv. So verzeichnete Schleswig ein Wachstum von 0,9 % p.a. Mit Ausnahme 

von Eckernförde konnten auch die umliegenden Kommunen Bevölkerungsgewinne 

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.  

 

Tabelle 2: Einwohnerentwicklung in Schleswig im Vergleich  

Für die Prognose der Bevölkerungsentwicklung  in Schleswig kann in Anlehnung an 

die Prognose von MB Research16 unter Berücksichtigung der tatsächlichen Entwick-

lung in den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass die Einwohnerzahlen in 

Schleswig auch in den nächsten Jahren weiter wachsen werden. Dies bestätigen auch 

die geplanten Wohnbauprojekte (insg. rd. 1.920 Wohneinheiten; u.a. Auf der Freiheit).  

Die Zuwächse werden nach Einschätzung von Dr. Lademann & Partner allerdings auf 

etwas abgeschwächtem 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 außerhalb 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 Städte zieht, z.B. aufgrund des größeren Arbeitsplatzangebots17.  

 
16

 Vgl. kleinräumige Bevölkerungsprognose von MB-Research 2020. Die Modellrechnung berücksichtigt insbesondere die Angaben des Sta-

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

nierte Bevölkerungsvorausberechnung). 

17
 Dies bestätigt auch der anhaltend positive Pendlersaldo für Schleswig. Im Schleswiger Umland wird es infolgedessen zu leichten Einwoh-

nerrückgängen kommen. 

Veränderung 

Stadt, Landkreis, Land 2016 2021 abs. 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 3,3 0,7

Schuby 2.567 2.679 112 4,4 0,9

Eckernförde 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

Einwohnerentwicklung in der Stadt Schleswig im Vergleich

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

 +/- 16/21
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Im Jahr 2030  ist in Schleswig daher in einer sehr vorsichtigen Betrachtung mit einer 

Bevölkerungszahl zu rechnen von 

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

Aufgrund der oben aufgezeigten Wohnbaupotenziale bis zum Prognosejahr 2030 

wäre nach Einschätzung des Gutachters eher mit einer höheren Einwohnerzahl von 

etwa 27.000 Einwohnern zu rechnen (+0,7 % p.a. bzw. + ca. 1.700 Personen). 18 

 

Abbildung 9: Altersstruktur in Schleswig im Vergleich  

Die Alter sstruktur  der Bevölkerung in Schleswig ist mit einem Durchschnittsalter von 

46,0 Jahren gegenüber dem Bundesland Schleswig-Holstein (45,4 Jahre) als leicht äl-

ter einzustufen und weist auch im Vergleich mit dem Kreis Schleswig-Flensburg ein 

leicht höheres Niveau auf. Im Bereich des erwerbsfähigen Alters (18-65 Jahre) zeigt 

sich allerdings kein signifikanter Unterschied im regionalen Vergleich. Die Zahl der Se-

nioren ist jedoch leicht höher. 

Die Herausforderungen des demografischen Wandels wirken sich auch auf die Einzel-

handelsentwicklung aus, indem wohnungsnahen Versorgungsstandorten für immobile 

Bevölkerungsgruppen ein besonderer Stellenwert zuzuschreiben ist. Darüber hinaus 

sollte sich der Einzelhandel auf ein zielgruppenspezifisches Angebot einstellen. Dies 

 
18

 Auch bei dieser Abschätzung wurde unterstellt, dass hohe Abgänge vorliegen resp. die Wohnbaugebiete (die ein Potenzial von bis zu 

4.000 Personen darstellen) noch nicht voll bezogen sind (moderate case). 

www.dr- lademann-partner.deDr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Das Durchschnittsalter ist mit 46,0 Jahren sowohl gegenüber dem Kreis Schleswig-Flensburg(45,8) 
als auch Schleswig-Holstein insgesamt (45,4) leicht erhöht.

Altersstruktur der Bevölkerung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Schleswig

Werte in Prozent, gerundet. Quelle: Statistisches Amt für Hamburg und Schleswig-Holstein
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wird ebenfalls Verschiebungen im Einkaufsverhalten induzieren (z.B. höhere Ser-

viceaffinität).  

Die Basis für das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfügung stehende einzelhandelsbe-

zogene Nachfragepotenzial bildet neben der Einwohnerzahl die einzelhandelsrele-

vante Kaufkraftkennziffer 19 

 

Abbildung 10: Kaufkraftkennziffern im Vergleich  

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beträgt 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 überdurchschnittliche Kaufkraft, ebenso 

wie der Kreis Schleswig-Flensburg mit 97,5, wenn auch unterhalb des Landesschnitts. 

 

Die Beschäftigungssituation  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. 

www.dr- lademann- partner.deDr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH
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Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im Vergleich

Die Kaufkraft Schleswigs ist im regionalen Vergleich unterdurchschnittlich.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Schleswig

Quelle: MB- Research 2021

Mittelzentrum Oberzentrum
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Abbildung  11: Entwicklung der Arbeitslosenquoten  

Einen wichtigen Anhaltspunkt für die Verflechtungsbeziehungen der Stadt Schleswig 

mit ihrem Umland (auch hinsichtlich der zu ermittelnden Einkaufsorientierungen) lie-

fert ein Blick auf die Aus-  und Einpendlerströme . Die Stadt Schleswig verfügt über ei-

nen positiven Pendlersaldo von gut 6.000 Personen. Dies unterstreicht die 

mittelzentrale Versorgungsfunktion im regionalen Umfeld. Vor dem Hintergrund häu-

figer Kopplungsbeziehungen zwischen Arbeits-  und Versorgungsweg ergibt sich 

dadurch ein zusätzliches Potenzial für den Einzelhandel in Schleswig.  

 

Tabelle 3: Ein-  und Auspendler im Vergleich  

Seit 2015 haben die Gästeankünfte in Schleswig leicht um rd. +2,6 % p.a. zugenommen 

und auch die Zahl der Übernachtungen 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 Tagesgäste in der Statistik nicht enthalten ist. Das tatsächliche Tou-

rismusaufkommen  ist demnach größer einzuschätzen, insbesondere vor dem Hinter-

grund, dass in Schleswig vor allem der Tagestourismus eine wichtige Rolle spielen 

dürfte. 

+ / - 15/20

Gebietseinheit 2015 2020 %-Punkte

Agentur für Arbeit Flensburg 7,0 6,1 -0,9

Kreis Schleswig-Flensburg 6,7 5,3 -1,4

Schleswig-Holstein 6,5 5,8 -0,7

Bundesgebiet 6,4 5,9 -0,5

Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Arbeitslosenquote in %

Quelle: Bundesagentur für Arbeit: Arbeitsstatistik 2015-20 / Jahreszahlen, Nürnberg. 

Stadt, Kreis 2015 2020 2015 2020 2015 2020

Schleswig 3.249 3.848 9.781 9.889 6.532 6.041

Eckernförde 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 für Arbeit: Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte 2015/20.

Ein- und Auspendler in der Stadt Schleswig im Vergleich

Auspendler Einpendler Saldo
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Tabelle 4: Tourismusentwicklung im Vergleich  

3.3  Raumordnerische Vorgaben der Einzelhandels-
entwicklung  
Das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept basiert auf den städtebaurechtli-

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 für Dezember 2021 avisiert) und der Re-

gionalplanung (Neuaufstellung beabsichtigt) zu würdigen. 

Demnach sind für das Mittelzentrum Schleswig u.a. folgende Aspekte im Rahmen der 

weiteren Einzelhandelssteuerung von Bedeutung: 

Â Gewährleistung einer ausgewogenen und eines hinsichtlich Größe und Vielfalt dif-

ferenzierten Angebots in den zentralen Orten (Grundsatz). 

Â Sicherstellung einer fußläufig gut erreichbaren Nahversorgung zur Deckung des 

täglichen Bedarfs (Grundsatz). 

Â Konzentration von Einzelhandelsgroßprojekten in den zentralen Orten (Zentrali-

tätsgebot, Ziel); jedoch gelten unter gewissen Prämissen Ausnahmeregeln für den 

großflächigen Einzelhandel in nicht-zentralen Orten. 

Â Ausschluss von wesentlichen Auswirkungen durch Einzelhandelsvorhaben zulas-

ten von zentralen Versorgungsbereichen und der verbrauchernahen Versorgung 

(Beeinträchtigungsverbot, Ziel). 

Â Wahrung des Verflechtungsbereichs der Standortgemeinde entsprechend der un-

terschiedlichen Zentralitätsstufen (Ziel, Kongruenzgebot), dabei muss der Vorha-

benumsatz zu mindestens 70 % aus dem Verflechtungsbereich rekrutiert werden. 

Eine Anrechnung des touristische Potenzials ist möglich. 

Veränderung 

Stadt, Kreis, Land 2015 2019 abs. 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

Veränderung 

Stadt, Kreis, Land 2015 2019 abs. 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 5,1

Schleswig-Holstein 6.099.809 7.737.041 1.637.232 26,8 6,1

Gästeankünfte

Quelle: Statistisches Amt für Hamburg und Schleswig-Holstein.

Tourismusentwicklung in der Stadt Schleswig zwischen 2015 und 2019

Übernachtungen

 +/- 15/19

 +/- 15/19
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Â Einzelhandelsgroßprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind konsequent 

auf die zentralen Versorgungsbereiche zu verweisen. Nahversorgungsrelevante 

Sortimente sind auch im baulich-zusammenhängenden Siedlungsgebiet möglich 

(siedlungsstrukturelles Integrationsgebot, Ziel). Für nicht-zentrenrelevante Einzel-

handelsgroßprojekte gilt i.d.R. eine Beschränkung der Randsortimente auf 10 % der 

Gesamt-Verkaufsfläche. 

Â Nicht-LEP-konformen Agglomerationen des Einzelhandels ist entgegenzuwirken 

(Agglomerationsverbot, Ziel). 

Â Die Ausweisung neuer Flächen für den großflächigen Einzelhandel ist interkommu-

nal abzustimmen (Abstimmungsgebot, Grundsatz). 

Â Für bestehende Einzelhandelsstandorte, die nicht mehr LEP-konform sind, ist unter 

gewissen Prämissen die Darstellung als Bestands-Sondergebiet möglich. Geringfü-

gige Erweiterungen von max. 5 % sind unter Wahrung des Beeinträchtigungsver-

bots möglich. 

 

Die sozioökonomischen Rahmenbedingungen in Schleswig induzieren 

aufgrund der weiterhin wachsenden Einwohnerplattform zusätzliche 

Impulse für die Einzelhandelsentwicklung. Die niedrige 

Arbeitslosenquote, ein positiver Pendlersaldo und die positive 

Tourismusentwicklung verstärken 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 

für den Verflechtungsraum bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.  
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4 Nachfragesituation in Schleswig 

4.1 Marktgebiet der Stadt Schleswig 
Das Marktgebiet einer Stadt bzw. einer Gemeinde  bezeichnet den räumlichen Be-

reich, den die Summe aller Einzelhandelsbetriebe einer Stadt (= der örtliche Einzelhan-

del) insgesamt anzusprechen vermag. Dieser ist häufig 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-

führten Befragungen. Daneben wurden die spezifische Wettbewerbssituation im Raum 

und deren Veränderungen in den letzten Jahren sowie die infrastrukturellen und topo-

grafischen Verhältnisse berücksichtigt. Eine teilweise Überschneidung/Überlappung 

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 Intensität der Nachfrageabschöpfung 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 (Ergänzungsbereich) zählen die Gemeinden, die landesplanerisch 

dem Mittelbereich Schleswig zugeordnet sind. Somit ist das Marktgebiet vollständig 

raumordnungskonform. 
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Abbildung 12: Marktgebiet des Einzelhandels 

In dem Marktgebiet leben derzeit rd. 84.600  Personen. Auf Basis der o.g. Bevölke-

rungsprognosen (ansteigend für Schleswig [Untergrenze], sinkend für das Umland) ist 

per Saldo von einem leichtem Anstieg des Einwohnerpotenzials bis 2030 auf  

rd. 85.000  Einwohner auszugehen. 

 

Tabelle 5: Marktgebiet des Einzelhandels  

Bereich Zonen 2021 2030

Schleswig Zone 1 25.322 26.380

Nahbereich Zone 2 20.179 20.110

Ergänzungsbereich Zone 3 39.121 38.490

Einzugsgebiet Gesamt 84.622 84.980

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

Marktgebiet des Einzelhandels in Schleswig
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Hinzu kommen jedoch noch räumlich nicht verortbare Gelegenheitskunden. Diese set-

zen sich zusammen aus außerhalb 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 Übernachtungsgästen. 

4.2  Nachfragepotenzial der Stadt Schleswig 
Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie des Pro-

Kopf-Ausgabesatzes errechnet sich für 2021 ein einzelhandelsrelevantes Nachfra-

gepotenzial  über alle Sortimente20 innerhalb des Marktgebiets von 

rd. 565  Mio. ǫ. 

Dabei handelt es sich um das Volumen, dass die Bewohner aus dem Marktgebiet der 

Stadt Schleswig jährlich im Einzelhandel ausgeben ǚ in der Stadt Schleswig selbst 

und/oder an anderen Standorten/Einkaufskanälen. 

Unter Berücksichtigung der per Saldo leicht zunehmenden Bevölkerungsplattform 

ergibt sich für das Marktgebiet der Stadt Schleswig für den Prognosehorizont 2030 ein 

einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial über alle Sortimente von 

rd. 567  Mio. ǫ. 

Auf die Zone 1 (Schleswig) entfallen davon rd. 164 Mio. ǫ und auf die übrigen Zonen 

entfallen davon rd. 403 Mio. ǫ. 

 
20

 Die Sortimente werden nach Sortimenten des kurzfristigen (v.a. Lebensmittel), mittelfristigen (Sortimente, die für 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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Abbildung 13: Nachfragepotenzial  i.w.S. im Marktgebiet der Stadt  

Bei dem für den örtlichen Einzelhandel zur Verfügung 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 (stationär und nicht-stationär) -  wenn 

auch abgeschwächt -  weiter zu. Derzeit entfallen durchschnittlich 13 % des örtlichen 

Nachfragepotenzials auf den nicht-stationären Handel. Je nach Branche können diese 

Werte jedoch erheblich variieren. So fließen beispielsweise im Bundesschnitt bei Bü-

chern/Schreibwaren etwa 45 % der Nachfrage in den Online-Handel ab, während es im 

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 auf rd. 567 Mio. ǫ steigen. Vor allem im Hinblick auf die weiter 

wachsende Bedeutung des Online-Handels bedarf es weiterhin 

Anstrengungen die Nachfrage im Marktgebiet durch den stationären 

Handel vor Ort in Schleswig zu binden. 

 

www.dr- lademann-partner.deDr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial 
im Marktgebiet der Stadt Schleswig
Das Nachfragepotenzial im Marktgebiet wird sich bis zum Jahr 2030 
um rund 2 Mio. ǫ auf 567 Mio. ǫ erhöhen.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Schleswig

Alle Angaben in Mio. ǫ

289

114

162

290

115

162

565 567+2

kurzfristiger Bedarf

mittelfristiger Bedarf

langfristiger Bedarf

2021 2030
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5 Angebotssituation des Einzelhandels 
in der Stadt Schleswig 

5.1 Verkaufsflächenentwicklung  
Im Juli 2021 verfügte die Stadt Schleswig in 231 Ladenschäften über eine aktiv betrie-

bene21 einzelhandelsrelevante Verkaufsfläche  von insgesamt  

knapp 92.000 qm. 

Seit 2015 hat sich damit die Verkaufsfläche um rd. 2.100 qm bzw. um rd. 2 % erhöht 

(2015: rd. 89.900 qm). 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 größeren Verkaufsflächen. 

 

Abbildung 14: Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Schleswig seit 2015 

 

 

 
21

 Ohne Leerstände und ohne gesichertes Planvorhaben (Verbrauchermarkt Auf der Freiheit). 

www.dr- lademann- partner.deDr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

24.955 27.120

64.945 64.855

2015 2021

Periodischer Bedarf Aperiodischer Bedarf

Entwicklung des Einzelhandels in Schleswig seit 2015

Die Verkaufsfläche in Schleswig hat sich seit 2015 um rd. 2.000 qm auf knapp 92.000 qm erhöht. 
Dabei hat sich die Zahl der Betriebe deutlich verringert.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Schleswig

Quelle: Eigene Erhebung

279

231

Zahl der Betriebe
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In den letzten Jahren kam es einerseits zu Erweiterungen (z.B. Teilverlagerung bzw. An-

siedlung von Fachmärkten im Bereich Real Lattenkamp) und zu Nachvermietungen 

(z.B. im Schlei-Center) und andererseits zu Schließungen (z.B. Media-Markt im Schlei-

Center, Edeka im NVZ Friedrichsberg). 

 

Abbildung 15: Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Schleswig  

Die Differenzierung der aktiv betriebenen Verkaufsfläche nach Branchengruppen 

ergibt, dass der Sortimentsschwerpunkt mit rd. 37.700 qm VKF auf die langfristigen 

Sortimente entfällt (rd. 41 %). Auch im kurz-  und mittel fristigen Bedarf wird mit rd. 

27.100 qm bzw. rd. 27.200 qm VKF ein vielfältiges Angebot vorgehalten. Die größten 

Verkaufsflächen nehmen die Sortimente Nahrungs-  und Genussmittel (rd. 21.600 qm) 

und Bau-  und Gartenbedarf/Kfz-Zubehör/Tierbedarf (rd. 22.300 qm).  

Über alles gesehen weist der örtliche Einzelhandel eine Branchenstruktur auf, die ǚ 

mittelzentrentypisch ǚ durch Verkaufsflächen aller Bedarfsbereiche geprägt ist: 

www.dr- lademann- partner.deDr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Schleswig

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Schleswig

Mit rund 27.000 qm entfällt der Angebotsschwerpunkt des Einzelhandels in Schleswig auf den 
kurzfristigen Bedarf.

Bau- und Garten- /Tierbedarf

Möbel/Haus- und Heimtextilien

Elektrobedarf

Schmuck, Uhren, Optik

Hausrat, GPK

Spielwaren/Hobby, Sport, Bücher

Bekleidung/Schuhe

Kurzfristiger Bedarf

Alle Angaben in qm

22.330

12.050

2.650

640

6.160

5.770

15.255

27.120

kurzfristiger mittelfristiger langfristiger Bedarf
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Abbildung 16: Branchenstruktur des Einzelhandels in Schleswig  

Die Unterteilung nach einzelnen Sortimentsbereichen zeigt dabei folgendes Bild: 

Â Mit rd. 27.100 qm entfallen rd. 29 % der Gesamtverkaufsfläche auf den periodi-

schen bzw. kurzfristigen Bedarf . Der Anteil der Betriebe liegt bei rd. 36 %.  

Â Mit rd. 27.200 qm entfallen rd. 30 % auf den mittelfr istigen Bedarf . Der Anteil ge-

messen an der Anzahl der Betriebe beläuft sich auf rd. 34 %, dies deutet auf ein eher 

kleinteiliges Angebot hin. 

Â Der langfristige Bedarf  verfügt über einen Anteil von rd. 41 % an der Gesamtver-

kaufsfläche (rd. 37.700 qm). Gemessen an der Anzahl der Betriebe beträgt der An-

teil bedingt durch die überwiegend flächenextensiven Strukturen lediglich rd. 30 %. 

  

www.dr- lademann- partner.deDr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Betriebe

Verkaufsfläche in qm

231

91.975

83

27.120

79

27.185

69

37.670

Branchenstruktur des Einzelhandels in Schleswig

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

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Schleswig

kurzfristig mittelfristig langfristig

Quelle: Eigene Berechnungen
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5.2  Raumstruktur des Einzelhandels  
Im Hinblick auf die zentrale Fragestellung des Gutachtens bezüglich der Entwicklungs-

möglichkeiten des Einzelhandels an verschiedenen Standortlagen wurden die Daten 

der Flächenerhebung räumlich differenziert. 

Bezogen auf die einzelnen Lagebereiche zeigt sich folgende Struktur: 

 

Abbildung 17: Räumlich- funktio nale Struktur des Schleswiger Einzelhandels 

Die sortimentsspezifischen Verkaufsflächenanteile verteilen sich auf folgenden 

Standortlagen: 

Â Die Innenstadt  befindet sich in zentraler Lage in Schleswig und erstreckt sich 

hauptsächlich entlang der Straßenzüge Stadtweg, Kornmarkt, Mönchenbrück-

straße, Gallberg, Schwarzer Weg und Königstraße. Der Verkaufsflächenanteil an der 

Gesamtverkaufsfläche beläuft sich auf rd. 23 % und umfasst zu einem Großteil An-

gebote des mittelfristigen Bedarfs. Kurz-  und langfristige Bedarfsgüter spielen eine 

untergeordnete Rolle. 

Â Im Stadtteil Friedrichsberg befindet sich in rd. 4 km Entfernung zur Innenstadt im 

südwestlichen Stadtgebiet das Nahversorgungszentrum Friedrichsberg (NVZ) . 

Das Zentrum wird überwiegend vom nahversorgungsrelevanten Bedarf geprägt. 

Der Verkaufsflächenanteil beläuft sich auf rd. 6 %. 

www.dr- lademann- partner.deDr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

NVZ Friedrichsberg

Ergänzungsstandorte

Sonstige Lagen

Innenstadt 21.135

5.140

40.455

25.245

4.470

3.030

12.615

7.005

15.055

1.450

7.780

2.900

1.610

660

20.060

15.340

Verkaufsflächenstruktur des Einzelhandels in Schleswig

Der kurzfristige Bedarf ist überwiegend an den Ergänzungsstandorten verortet, der mittelfristige Bedarf 
konzentriert sich überwiegend auf die Innenstadt. Auch im langfristigen Bedarf dominieren die 
Ergänzungsstandorte.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Schleswig

kurzfristig mittelfristig langfristig

Quelle: Eigene Berechnungen

Alle Angaben in qm. 
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Â Als Ergänzungsstandorte fungieren die Fachmarktagglomerationen Lattenkamp 

und St. Jürgen. Der Verkaufsflächenanteil liegt bei rd. 44 %. 

Â Unter den sonstigen Lagen werden die übrigen Angebote zusammengefasst. Da-

bei handelt es sich v.a. um solitäre Lagen. Der Verkaufsflächenanteil beläuft sich auf 

rd. 27 % und umfasst vor allem strukturprägende Lebensmittelbetriebe, Bau-  und 

Gartenmärkte sowie Möbel- /Einrichtungsmärkte. Der Schwerpunkt liegt eindeutig 

im langfristigen Bedarf. 

5.3  Betriebsgrößenstruktur  
Die durchschnittliche Betriebsgröße  in Schleswig lag zum Erhebungszeitpunkt22 bei 

rd. 400  qm Verkaufsfläche. Vor allem die Innenstadt verfügt über hauptsächlich klein-

teilige Strukturen (im Schnitt rd. 210 qm VKF groß). Lediglich an den Ergänzungsstan-

dorten Lattenkamp und St. Jürgen sind überwiegend großflächige Betriebe vertreten.  

Nach Standortbereichen ergibt sich somit folgendes Bild: 

 

Tabelle 6: Betriebsgrößenstruktur des Einzelhandels in Schleswig nach Standortbereichen  

In Schleswig entfallen insgesamt 

rd. 71 % der Einzelhandelsverkaufsfläche auf 32 großflächige Betriebe (VKF > 800 

qm). 

Die größten Betriebe für den kurzfristigen Bedarf  sind Real (FMA Lattenkamp), Famila 

(Streulage) und Rewe (NVZ Friedrichsberg und Stadtfeld). 

Bei den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs  sind die flächengrößten Betriebe ID 

Sievers (ZVB Innenstadt) und Adler (FMA Lattenkamp). 

Die flächengrößten Betriebe im langfristigen Bedarfsbereich  sind Hagebau (Streu-

lage), Toom (FMA St. Jürgen) 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 könnte wird auf eine Aktualisierung des Zahlenwerks verzichtet. 

Durchschnittliche 

Verkaufsfläche 

nach Branche

Ergänzungsstandorte Streulage

kurzfristig 742 305

mittelfristig 778 132

langfristig 1543 548

Summe 1011 346

367

165

Betriebsgrößenstruktur des Einzelhandels in Schleswig nach Standortbereichen

344

546

433

242

302

ZVB Innenstadt NVZ Friedrichsberg

67

209

124

Gesamt

327

398

Quelle: Dr. Lademann & Partner. 
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Aktuell beträgt das Gesamtverkaufsflächenangebot in der Stadt 

Schleswig rd. 92.000 qm. Die durchschnittliche Betriebsgröße in 

Schleswig liegt bei rd. 400 qm Verkaufsfläche. Verkaufsflächenseitig 

dominieren die Schleswiger Innenstadt sowie die 

Fachmarktagglomeration Lattenkamp. 

5.4  Leerstandssituation  
Im Juli 2021 standen in Schleswig 77 Ladengeschäfte mit einer potenziellen23 Ver-

kaufsfläche von rd. 6.200  qm leer, was einer Leerstandsquote von rd. 6 % der Verkaufs-

fläche 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 

erwähnen. Die Zahl der leestehenden Ladenlokale ist allerdings noch weiter angewach-

sen. Die geringe durchschnittliche Größe zeigt, dass es sich im Wesentlichen um 

Kleinstflächen handelt, bei denen eine Reaktivierung erfahrungsgemäß immer schwie-

riger wird. Hinzu kommen z.T. weitere bauliche Restriktionen (hinsichtlich Zuschnitt, 

barrierefreier Zutritt, Geschossigkeit, etc.). V.a. außerhalb der zentralen Lagen sollte die 

über eine handelsergänzende oder handelsfremde Nachnutzung nachgedacht wer-

den. 

 
23

 Diese potenzielle Verkaufsfläche konnte im Rahmen der Bestandserhebung nur grob abgeschätzt werden, da die Verkaufsräume von 

außen 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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Abbildung 18: Leerstandssituation in Schleswig  

Die durchschnittliche Größe der leerstehenden Ladenlokale liegt bei rd. 80 qm.  

 

Größere Leerstände sind z.B.:  

Â Ehemaliger Edeka-Markt im NVZ Friedrichsberg (rechnerische Zusammenlegung 

von zwei Edeka-Märkten an der Stadtgrenze zu Busdorf), > 800 qm VKF 

Â Ehemaliger Edeka-Markt im ZVB Innenstadt (Verlagerung in das Schlei-Center und 

Erweiterung) < 800 qm VKF 

Vor allem das NVZ Friedrichstraße, aber auch die Innenstadt von Schleswig, weist eine 

relativ große Zahl an Leerständen 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 Flächen handelt es sich z.T. um heute nicht mehr marktgängige Flächen, 

die teilweise nicht ebenerdig oder rückwärtig gelegen sind. Diese Flächen sind nach 

heutigen Ansprüchen schwer zu vermieten. 

Insgesamt hat sich die Leerstandssituation in Schleswig gegenüber 

2015 v.a. aufgrund des Abrisses von Hertie deutlich verbessert. 

Dennoch besteht in beiden Zentren Handlungsbedarf hinsichtlich 

eines Managements von Leerstandsflächen. 
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Im Stadtgebiet von Schleswig wurden 77 leerstehende Betriebe identifiziert.

Die Leerstandsquote von rd. 6 % ist als moderat einzustufen.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Schleswig

Quelle: Eigene Erhebung

Alle Angaben in qm. *Leerstandsquotebezogen auf die Gesamtverkaufsfläche
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5.5  Umsatzsituation des Einzelhandels in Schleswig 
Die Umsätze des Einzelhandels wurden auf Basis branchenüblicher und standortge-

wichteter Flächenproduktivitäten der einzelnen Betriebsformen/Betreiber geschätzt. 

Demnach belief sich der Bruttoumsatz  aller Einzelhandelsbetriebe in der Stadt 

Schleswig im abgeschlossenen Geschäftsjahr 2020 auf insgesamt 

rd. 286,6  Mio. ǫ. 

Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Flächenproduktivität  von etwa 3.120 ǫ pro 

qm Verkaufsfläche und Jahr. 

Bei der Analyse des Einzelhandelsumsatzes nach Branchengruppen ergibt sich folgen-

des Bild: 

Â Der Umsatzanteil des kurzfristigen Bedarfs  beträgt etwa 49 %. Die Flächenpro-

duktivität liegt bei etwa 5.150 ǫ je qm Verkaufsfläche. 

Â Auf den mittelfristigen Bedarf  entfallen rd. 25 % des Gesamtumsatzes. Die Flä-

chenleistung beträgt hier durchschnittlich rd. 2.680 ǫ je qm Verkaufsfläche. 

Â Der Umsatzanteil bei den flächenextensiven Sortimenten des langfristigen Be-

darfs  liegt bei etwa 26 %. Daraus resultiert eine erwartungsgemäß relativ geringe 

Flächenproduktivität von lediglich rd. 1.960 ǫ je qm Verkaufsfläche. 

 

Abbildung 19: Umsatzstruktur des Einzelhandels in Schleswig 
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Umsatzstruktur des Einzelhandels in Schleswig
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Der größte Umsatzanteil entfällt mir rd. 140Mio. ǫ auf den kurzfristigen Bedarf.

Alle Angaben in Mio. ǫ
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Bau- und Garten- /Tierbedarf

Möbel/Haus- und Heimtextilien

Elektrobedarf
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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. 

ǫ). Der Umsatz der Innenstadt entfällt mit rd. 55 % deutlich auf den mittelfristigen Be-

darf, auf den kurz-  und langfristigen Bedarf entfällt dabei mit rd. 25 Mio. ǫ bzw. rd. 7 

Mio. ǫ (rd. 35 % bzw. 10 %) ein deutlich geringerer Anteil.  

Im Standortvergleich mit den sonstigen Einzelhandelslagen erwirtschaften vor allen 

die Ergänzungsstandorte mit rd. 40 % den höchsten Umsatzanteil (ca. 125 Mio. ǫ). Hier 

dominiert vor allem der kurz-  und langfristige Bedarf. Das NVZ Friedrichsberg nimmt 

lediglich einen Umsatzanteil von rd. 8 % ein. 

 

Tabelle 7: Verkaufsflächen -  und Umsatzstruktur nach Standort lagen 

 

Das Gesamtumsatzvolumen innerhalb der Stadt Schleswig beträgt rd. 

287 Mio. ǫ. Umsatzseitig wird der Einzelhandel in Schleswig durch den 

kurzfristigen Bedarf dominiert, auf den rd. die Hälfte des Umsatzes 

entfällt. Auf den mittel-  und langfristigen Bedarf entfällt jeweils rd. ein 

Viertel. Prägende Standortlagen sind neben der Innenstadt vor allem 

die Ergänzungsstandorte, allen voran die FMA Lattenkamp. 
 

Lage
Verkaufs-

fläche in qm

Umsatz 

in Mio. ǫ

Verkaufs-

fläche in qm

Umsatz 

in Mio. ǫ

Verkaufs-

fläche in qm

Umsatz 

in Mio. ǫ

Verkaufs-

fläche in qm

Umsatz 

in Mio. ǫ

ZVB Innenstadt 4.470 24,5 15.055 38,5 1.610 6,8 21.135 69,7

NVZ Friedrichsberg 3.030 17,5 1.450 3,4 660 1,7 5.140 22,6

FMA Lattenkamp 9.805 49,6 7.480 21,1 12.010 21,3 29.295 92,0

FMA St. Jürgen 2.810 13,4 300 1,4 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. 

Umsatzstruktur des Schleswiger Einzelhandels nach Standortbereichen

Kurzfristiger Bedarf Mittelfristiger Bedarf Langfristiger Bedarf Gesamt
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6  Einzelhandelsrelevante Planvorha-
ben und Überlegungen in der Stadt 
Schleswig 
Innensta dt  

Â Für 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 Plätze und Wege eingliedert und damit eine 

Verbindung Richtung Capitolplatz und Stadtweg schafft. Im Zusammenspiel mit 

den angrenzenden Nutzungen Bürgerforum, ZOB und Parkhaus soll der Ort zudem 

einen Treffpunkt für unterschiedliche Zielgruppen darstellen, der auch für War-

tende Aufenthaltsqualität bietet. Die Aufwertung des Parkhausquartieres zu einem 

attraktiven Ankunfts-  und Eingangsort der Innenstadt soll zu einer Belebung des 

Einzelhandelsstandorts Innenstadt führen. Gegenüber vorheriger Überlegungen ist 

hier nunmehr kein (großflächiger) Einzelhandel mehr geplant. Vielmehr sollen han-

delsergänzende Nutzungen im Fokus stehen. 

Â Neben dem Parkhausquartier ist auch die Neuentwicklung der ehemaligen Her-

tie - Fläche zentraler Bestandteil dieser Rahmenplanvertiefung. Der seit vielen Jah-

ren untergenutzte Bereich bildet den westlichen Eingang zur Ladenstraße. Damit 

kommt auch der an dieser Stelle geplanten Neuentwicklung eine zentrale städte-

bauliche Bedeutung für die zukünftige Funktionalität der Schleswiger Innenstadt 

zu. Die Planungen sehen dabei die Neuschaffung eines hauptsächlich gewerblich 

genutzten Gebäudes, eines nordwestlich angrenzenden und verbundenen, kleine-

ren Baukörpers sowie eine sich aus dieser städtebaulichen Neuordnung ergebende 

Platzsituation im Westen des neuen Hauptbaukörpers vor. Das Areal war vor Kur-

zem in der Vermarktung, das Verfahren wurde jedoch ohne Abschluss eingestellt, 

wenngleich die Vermarktungsabsicht für eine entsprechende Nutzung weiterhin 

besteht. 

 

Lattenkamp  

Â Am Ergänzungsstandort Lattenkamp wird das Real- SB- Warenhaus  durch das 

Ausscheiden von Real in den nächsten Monaten ǢumgeflaggtǠ werden. Das Kartell-

amt hat sowohl Edeka als auch Kaufland gegenüber signalisiert, dass keine Beden-

ken bei der Standortübernahme bestehen. Unabhängig vom späteren Betreiber ist 

damit der heutige Versorgungsauftrag der FMA auch für die Zukunft gesichert. Es 

ist jedoch von einer Redimensionierung des derzeitigen Real-Markts auszugehen. 

Frei werdende Flächen sollten nach Einschätzung des Gutachters für 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 städtebauliche Vertrag zu überprüfen. 

 

 St. Jürgen 

Â Auf dem Gelände von Nordmilch/Nordfleisch  am Ergänzungsstandort St. Jürgen 

gibt es eine Anfrage für einen Möbelfachmarkt. Auch Holtex hat weiteres Interesse 

am Standort St. Jürgen bekundet. Des Weiteren liegen Interessensbekundungen 

für die Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts mit bis zu 5.000 qm Verkaufsfläche 

vor. 

Â Seitens der Rewe- Gruppe gibt es Bestrebungen zur Bestandsoptimierung. Möglich 

wäre z.B. die Zusammenlegung zweier Standorte zu einem leistungsfähigen Markt. 

Allerdings scheitert das Vorhaben bislang daran, dass die in Schleswig gehand-

habte Grenze von 1.200 qm VKF für Nahversorger überschritten wird. Angesichts 

der Situation, dass es sich hier um eine Bestandsoptimierung handeln soll, durch 

die keine (nennenswerte) Verkaufsflächenveränderung per Saldo einhergeht, er-

scheint Dr. Lademann & Partner das Vorhaben als nachvollziehbar und grundsätz-

lich mit den Zielen der Einzelhandelsentwicklung vereinbar. Zumal bedacht werden 

muss, dass Vollsortimenter (wie Rewe und Edeka) mehr Verkaufsfläche als Disco-

unter (wie Aldi und Lidl) benötigen, um die höhere Artikelzahl auch auf der Fläche 

abbilden zu können. 

 

Sonstige Lagen 

Â Im Kontext des Stadtentwicklungsprojekts Auf der Freiheit , welches südöstlich des 

Stadtzentrums an der Schlei liegt, ist in Verbindung mit 1.300 Wohneinheiten ein 

Verbrauchermarkt mit rd. 1.400 qm VKF bauplanungsrechtlich gesichert. Damit 

würde das aktuell unterversorgte und prospektiv wachsende südöstliche Stadtge-

biet eine deutliche Aufwertung erfahren. 

Â Das Unternehmen Bartels Langness hat im Umfeld des bestehenden Famila- Ver-

brauchermar kts  mittelfristig Erweiterungs-  oder Arrondierungsabsichten. Nach 

Einschätzung von Dr. Lademann & Partner erscheint jedoch weder die Erweiterung 

des bestehenden und modernen Vollsortimenters als erforderlich, noch wären wei-

tere nahversorgungsrelevante Sortimente oder zentrenrelevante Arrondierungen 

mit dem Einzelhandelskonzept in Einklang zu bringen. Unabhängig davon wären die 

vagen Absichten noch über den Wege eines Bauleitplanverfahrens anzustoßen, so 

dass mit einer Umsetzung eher nicht zu rechnen ist. 
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7 Versorgungslage und Zentralitäts-
analyse 

7.1 Verkaufsflächendichten in der Stadt Schleswig 
Die Verkaufsflächendichte (qm Verkaufsfläche/1.000 Einwohner) ist ein Indiz für die 

quantitative Flächenausstattung einer Stadt bzw. eines Orts. Nach der nachfolgenden 

Übersicht erreicht die Verkaufsflächendichte  in der Stadt Schleswig einen Wert von  

rd. 3.630  qm je 1.000 Einwohner. 

Differenziert nach den unterschiedlichen Sortimentsgruppen fällt die Angebotssitua-

tion des Schleswiger Einzelhandels sehr unterschiedlich aus: 

 

Tabelle 8 : Verkaufsflächendichten im Vergleich  

Nach Angaben des Statistischen Bundesamts liegt die durchschnittliche Verkaufsflä-

chendichte in Deutschland über alle Städte und Gemeinden bei rd. 1.800 qm VKF je  

1.000 Einwohner. Damit liegt die Flächenausstattung in Schleswig rein rechnerisch 

doppelt so hoch. Die durchschnittliche Verkaufsflächendichte von Mittelzentren liegt 

ǚ z.B. in Abhängigkeit von der Größe des überörtlichen Verflechtungsbereichs (Markt-

gebiet) oder sonstiger Sondereffekte (Tourismus) ǚ oftmals aber deutlich über den 

Durchschnittswerten. Dies zeigt auch die von Dr. Lademann & Partner ermittelte 

Spannbreite für Mittelzentren (siehe Tabelle), deren oberer Grenzwert bei knapp 2.900 

qm Verkaufsfläche und der untere bei rd. 2.200 qm je 1.000 Einwohner liegt. In Schles-

wig liegt die Verkaufsflächendichte damit aber immer noch sehr hoch, allerdings ist hier 

die Versorgungsfunktion Schleswigs für das weiträumige und sehr ländlich geprägte 

Umland und die Bedeutung des Tourismus zu berücksichtigen. Bereinigt um die 

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

Möbel/Haus- und Heimtextilien 476 380 - 530

Bau- und Gartenbedarf 882 440 - 730

Summe 3632 2190 - 2880

Quelle: Eigene Berechnungen.

*   in qm Verkaufsfläche je 1.000 Einwohner.

** Vergleichswerte aus anderen Mittelzentren von Dr. Lademann & Partner

Flächendichte der Stadt Schleswig im Vergleich

Flächendichte*
Branchen



50 | 104 Dr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH 

einzelhandelsrelevante Zentralität (s.u.) beträgt die Netto - Verkaufsflächendichte  

knapp 2.000 qm je 1.000 Einwohner und liegt damit nur noch rd. 5 % über dem Durch-

schnitt, wobei die Flächendichte aber nicht in allen Sortimentsgruppen oberhalb der 

Vergleichswerte liegt. 

Wie die vorausgehende Tabelle zeigt, resultiert die insgesamt überdurchschnittliche 

Verkaufsflächendichte v.a. aus den hohen Werten beim kurzfristigen Bedarf sowie bei 

Bau-  und Gartenbedarf. Dagegen bewegen sich die ermittelten Werte im Elektrobedarf 

und bei Möbeln/Haus-  und Heimtextilien innerhalb der Spannbreite. 

Insgesamt deutet die Verkaufsflächenausstattung auf einen leichten Überbesatz  

an Verkaufsfläche hin. Dabei ist allerdings auf die große 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 Städte in der Region, deren Ausstattung noch immer über der 

von Schleswig liegt. Hier gilt es sich hinsichtlich der Kennziffern auch zukünftig zu be-

haupten.  

Schleswig hat insgesamt als Mittelzentrum im ländlichen Raum den Anspruch bzw. den 

Auftrag die qualifizierte Grundversorgung der eigenen Bevölkerung und der Personen 

im Marktgebiet resp. der Touristen/Besucher adäquat und nachhaltig sicherzustellen. 

Umso wichtiger erscheint es das örtliche Angebot so zu attraktiveren und auszubauen, 

dass die Kaufkraft auch zukünftig möglichst in der Stadt gebunden werden kann. Vor 

diesem Hintergrund lassen sich noch gewisse Spielräume für die Verkaufsflächenent-

wicklung in Schleswig erkennen. 

Die Verkaufsflächendichte in Schleswig weist mit einem Wert von etwa 

3.600 qm je 1.000 Einwohner einen für ein Mittelzentrum 

überdurchschnittlichen Wert auf. Dies gilt es allerdings vor dem 

Hintergrund der Versorgungsbedeutung für das weiträumige Umland 

und den Tourismus zu relativieren.  

Neben einem maßvollen Ausbau des Angebots kommt es zukünftig 

aber weiterhin auf eine Qualifizierung des Angebots an. 
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7.2 Bedeutung der Innenstadt im Einzelhandelsge-
füge  
Die Schleswiger Innenstadt verfügt in 101 Betrieben über eine aktiv betriebene Ver-

kaufsfläche von rd. 21.140 qm . Damit besitzt diese über städtebauliches Gewicht. 

Bei der Betrachtung des Verkaufsflächenanteil s der Innenstadt  an der Gesamtver-

kaufsfläche der Stadt fällt allerdings auf, dass die Schleswiger Innenstadt mit einem 

Anteil von rd. 23 % der Verkaufsfläche nicht über die notwendige Dominanz verfügt, um 

als einziger zentraler Einkaufsstandort in der Region wahrgenommen zu werden. Je 

nach Sortiment fällt 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/Büchern und Hausrat eine deutliche Dominanz der Innenstadt zu 

beobachten. Diese Sortimente sind hoch zentrenrelevant. Erfahrungsgemäß können 

Mittelzentren in der Innenstadtlage bei den kurz-  und langfristigen Sortimenten keine 

überragende Dominanz entwickeln. Das liegt zum einen in den meist dezentral vorhan-

denen großen und leistungsstarken Nahversorgungsstandorten und den häufig de-

zentral gelegenen Standorten für Betriebe des langfristigen Bedarfs, die aufgrund ihres 

großen Flächenbedarfs ohnehin nicht auf die Innenstadt zu verweisen sind. 

 

Abbildung 20 : Verkaufsflächenanteil der Innenstadt an der Gesamtstadt  

www.dr- lademann-partner.deDr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Verkaufsflächenanteile der Innenstadt

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Schleswig

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 %.
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Quelle: Eigene Berechnungen
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Im Vergleich zu anderen von Dr. Lademann & Partner untersuchten Mittelzentren liegt 

die Citydichte 24 insgesamt leicht oberhalb der Spannbreite. In den Hauptbranchen 

trifft dies aber nur auf den mittelfristigen Bedarf zu, während sie sich in den übrigen 

Hauptbranchen innerhalb der Spannbreite bewegt. 

 

Tabelle 9: Citydichte der Innenstadt im Vergleich  

Die Innenstadt wird jedoch nicht allein durch Einzelhandelsangebote geprägt. Neben 

Wohn-  und Büronutzungen ist vor allem auf konsumnahe Nutzungen hinzuweisen, die 

aufgrund der Multifunktionalität zu einer Frequentierung und Belebung des Haupt-

zentrums führen. In der Innenstadt wurden 85 Betriebe erfasst. Dabei sind es vor allem 

gesundheitliche und gastronomische Einrichtungen sowie Kreditinstitute, die das breit 

aufgestellte Angebot prägen und zur Attraktivität der Innenstadt beitragen. Die Multi-

funktionalität des Standortbereichs ist wichtig und bringt zusätzliche Frequenzen für 

die Einzelhandelsnutzungen im Zentrum. An der Bündelung solcher Nutzungen sollte 

auch zukünftig festgehalten werden. 

 

Die Innenstadt von Schleswig verfügt mit rd. 21.100 qm Verkaufsfläche 

über rd. 23 % der Verkaufsfläche der Stadt. Diese entfällt überwiegend 

auf mittelfristige Sortimente (v.a. Bekleidung/Schuhe, 

Bücher/Schreibwaren), welche vor allem durch kurzfristige Sortimente 

ergänzt werden. 

  

 
24

 Citydichte = Verkaufsflächenausstattung der Innenstadt je 1.000 Einwohner bezogen auf die Gesamtstadt. 

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.

*   in qm Verkaufsfläche je 1.000 Einwohner.

** Vergleichswerte aus anderen Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner.

Citydichte der Schleswiger Innenstadt im Vergleich

Branchen
Flächendichte*
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7.3 Nahversorgungssituation in Schleswig 
Eines der zentralen städtebaulichen Ziele ist die flächendeckende und leistungsfähige 

Versorgung der Bevölkerung mit Gütern des täglichen Bedarfs. 

Im Stadtgebiet von Schleswig sind mit Stand Juli 2021 insgesamt zwölf strukturprä-

gende Betriebe des kurzfristigen Bedarfs  (ab ca. 400 qm Verkaufsfläche, ohne LEH-

Kleinflächen, Drogerie-  und Getränkemärkte und Spezialanbieter) mit einer  

Verkaufsfläche (ohne Randsortimente) von rd. 19.600  qm 

angesiedelt. Inklusive der Drogerie-  und Getränkemärkte sowie der Kleinflächen (Le-

bensmittelhandwerk u.a.) liegt die Flächendichte im kurzfristigen Bedarf  bei  

ca. 1.070 qm Verkaufsfläche je Tausend Einwohner (Bundesdurchschnitt rd. 540 qm je 

1.000 EW). 

Die Verkaufsflächendichte liegt damit deutlich oberhalb des bundesdeutschen Durch-

schnitts. Wie bereits dargestellt, ist hier jedoch insbesondere die Versorgungsbedeu-

tung für das weiträumige ländliche Umland sowie für die Touristen mit zu 

berücksichtigen. Erfahrungsgemäß ist das Lebensmittelsegment das Hauptsortiment, 

welches die Touristen in der Schlei-Region nachfragen. 

Die flächengrößten nahversorgungsrelevanten Anbieter im Lebensmitteleinzelhandel 

(> 400 qm Verkaufsfläche) in Schleswig sind: 

Â Edeka-Verbrauchermarkt, Schlei-Center, ZVB Innenstadt, rd. 1.700 qm VKF 

Â Rewe-Verbrauchermarkt, Gallberg, ZVB Innenstadt, rd. 900 qm VKF 

Â Rewe-Verbrauchermarkt, Georg-Pfingsten-Weg, Nahversorgungszentrum Fried-

richsberg, rd. 1.750 qm VKF 

Â Aldi-Discounter, Georg-Pfingsten-Weg, Nahversorgungszentrum Friedrichsberg; 

rd. 1.200 qm VKF 

Â Real SB-Warenhaus, Flensburger Straße, FMA Lattenkamp, rd. 7.585 qm VKF 

Â Aldi-Discounter, Lattenkamp, FMA Lattenkamp, rd. 1.200 qm VKF 

Â Lidl-Discounter, Lattenkamp, FMA Lattenkamp, rd. 1.200 qm VKF 

Â Rewe-Verbrauchermarkt, Hans-Jürgen-Klinger-Straße, FMA St. Jürgen; rd. 1.200 

qm VKF (exkl. Getränkemarkt) 

Â Aldi-Discounter, Hans-Jürgen-Klinker-Straße, FMA St. Jürgen, rd. 1.200 qm VKF 

Â Famila-Verbrauchermarkt, Friedrich-Ebert-Straße, Streulage, rd. 3.200 qm VKF 

Â Rewe-Verbrauchermarkt, Stadtfeld, Streulage, rd. 2.300 qm VKF 

Â Netto-Discounter, Königstraße, Streulage, rd. 880 qm VKF 
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Eine hohe Verkaufsflächenausstattung je Einwohner sagt jedoch noch nichts über die 

räumliche Verteilung des Angebots aus. Zur Bewertung der Nahversorgungssituation 

bzw. der räumlichen Verteilung des Angebots wurden die Nahversorgungsbetriebe im 

Stadtgebiet ab einer Verkaufsfläche von ca. 400 qm (ohne Drogerie-  und Getränke-

fachmärkte) 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 fußläufigen Bereich mindestens einen signifikanten Anbie-

ter vor, sodass die Nahversorgung grundsätzlich gegeben ist. Zusätzlich wurden in der 

nachfolgenden Karte gesicherte Wohnbauvorhaben (Geltungsbereiche der B-Pläne) 

inkl. dem Planvorhaben eines Verbrauchermarkts am Standort Auf der Freiheit kartiert. 

 

Abbildung 21: Nahversorgungssituation in  Schleswig 

Wie die Karte zeigt, konzentriert sich das leistungsfähige nahversorgungsrelevante An-

gebot auf die kernstädtischen Bereiche sowie entlang der Ausfallachsen. Hier ist fest-

zuhalten, dass ein Großteil der Einwohner mindestens einen signifikanten 

nahversorgungsrelevanten Anbieter im fußläufigen 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 

Lücken: 

Zunächst kann festgehalten werden, dass eine gute räumliche Verteilung der Angebote 

vorliegt, da sich aktuell etwa 80 % der Einwohner fußläufig nahversorgen können. 

Mit der interkommunal abgestimmten Eröffnung des Edeka-Markt ins Busdorf mit rd. 

1.410 qm VKF konnte die Versorgung im südlichen Stadtgebiet weiter verbessert wer-

den. Auch wenn der Markt auf Busdorfer Gemeindegebiet liegt, ist die Erreichbarkeit 

genauso gut aus Schleswig möglich. Durch die Zusammenlegung zweier nicht optimal 

aufgestellter Anbieter konnte per Saldo verkaufsflächenneutral ein leistungsfähiger 

Nahversorger realisiert werden. Lücken im fußläufigen Wohnumfeld sind nur noch für 

die Einwohner im Südwesten von Friedrichsberg vorzufinden (rd. 2.700 Personen). 

Gleiches trifft für die Bereiche im nördlichen Stadtgebiet im Bereich Kattenhunder 

Weg/Berender Redder zu (rd. 1.700 Einwohner exkl. Wohnbauplätze). 

Aus Tragfähigkeitsgesichtspunkten ist es allerdings nicht möglich, für das gesamte 

Stadtgebiet eine vollständige Abdeckung sicherzustellen. So liegt z.B. für das Soziale 

Stadt Gebiet St. Jürgen nur eine teilräumliche 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 

für die Quartiersentwicklung am Schleiufer ein signifikantes Ausbaupotenzial ergibt. Im 

Zuge dieser Wohnbauplanung ist daher bereits ein Verbrauchermarkt mit rd. 1.400 qm 

Verkaufsfläche bauplanungsrechtlich gesichert. Der Bedarf an zusätzlichen großflä-

chigen Lebensmittelmärkten in der Stadt wird künftig durch die Realisierung jenes Ver-

brauchermarkts gedeckt werden. Weitere tragfähige Nachverdichtungspotenziale für 

einen strukturprägenden Lebensmittelmarkt können nicht erkannt werden, zumal die 

nächstgelegenen leistungsfähigen Einkaufsalternativen unweit entfernt, an den 

Haupterschließungsstraßen liegen. 

Zur qualitativen Weiterentwicklung der bestehenden Einzelhandelslagen sollten die 

bestehenden, leistungsfähigen Angebote durch moderate Flächenanpassungen ge-

zielt gesichert und attraktiviert werden. Vor allem geht es zukünftig darum, an sinnvol-

len Standorten (Bestandsmarkt innerhalb eines Zentrums/Ergänzungsstandorts oder 

in Wohnsiedlungsstrukturen integrierter Solitärstandort) das bestehende Angebot 

durch erforderliche Flächenanpassungen abzusichern und zu attraktivieren. Bei unge-

steuerter Verkaufsflächenentwicklung bestünde die Gefahr, dass bestehende Nahver-

sorger im Sinne eines existenzbedrohenden Umsatzrückgangs maßgeblich tangiert 

wären. Hiervon ausgenommen sind Läden zur Gebietsversorgung (wie Kiosk oder Bä-

ckereicafé, ggf. erweitert um kleines Angebot mit Lebensmitteln), die eine wichtige 

Quartiersversorgungsfunktion übernehmen (könnten). 

Qualitativ  wird das nahversorgungsrelevante Angebot durch acht Vollsortimenter ge-

prägt, die zusammen rd. 81 % der relevanten nahversorgungsrelevanten Verkaufsflä-

che (exkl. Kleinflächen unter 400 qm VKF, Getränke-  und Drogeriemärkte sowie 

Lebensmittelhandwerk) einnehmen. Damit ist im Vergleich zum bundesdeutschen 
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Durchschnitt ein Überhang an vollsortimentierten Lebensmittelangeboten zu erken-

nen (+ 18 %-Punkte). 

 

Tabelle 10: Anteile der Betriebsformen des klassischen Lebensmitteleinzelhandels  

Ein Vergleich mit üblichen Betriebsgrößen  verdeutlicht, dass die Lebensmitteldis-

counter überwiegend gut aufgestellt sind, wenngleich diese teilweise auf Flächen agie-

ren, die sich eher am unteren Rand der in den letzten Jahren weiter angestiegenen 

Flächenbedarfen 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 qm Verkaufsfläche mittlerweile als SB-Warenhaus zu groß dimensioniert. 

Im Zuge der Übernahme durch Edeka oder Kaufland ist allerdings damit zu rechnen, 

dass es hier zu Umstrukturierungen kommen wird. So könnte 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. Jürgen wie 

sind tendenziell zu klein dimensioniert. Hier sollten die Möglichkeiten für Erweiterun-

gen geprüft werden, um die Märkte und damit die Nahversorgung zukunftsfähig abzu-

sichern. Dabei sollten vorrangig solche Bestandsmärkte positiv bewertet werden, die 

keine Überlappung mit Zentren oder Ergänzungsstandorten aufweisen (z.B. Rewe St. 

Jürgen). 

Vor dem Hintergrund, dass moderne Lebensmitteldiscounter mittlerweile Verkaufsflä-

chen von 1.000 bis 1.500 qm VKF und moderne Verbrauchermärkte je nach Standort-

lage und Städtekategorie häufig 1.500 qm und mehr nachfragen, ist zu erwarten, dass 

Anfragen und Anträge auf Erweiterungen von Bestandsstandorten in den nächsten 

Jahren an die Stadt herangetragen werden. 

Rein quantitativ verfügt Schleswig über eine sehr gute Ausstattung im 

nahversorgungsrelevanten Bedarf, welche mit dem geplanten 

Verbrauchermarkt Auf der Freiheit räumlich verbessert wird.  

Anteil Schleswig Anteil Deutschland Abweichung in %-Punkte

Vollsortimenter 62% 44% 18%

Discounter 38% 56% -18%

Summe 100% 100% 0,0

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 Kleinflächen unter 400 qm u. Spezialeinzelhandel.

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

Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH (gemessen an der VKF der Betriebe)*
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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 Märkten (z.B. Rewe St. Jürgen) 

Anpassungsbedarf. Sonstige bestehende Versorgungslücken können 

aus Tragfähigkeitsgründen auch perspektivisch eher nicht durch einen 

großflächigen Lebensmittelmarkt geschlossen werden.  
 

7.4 Zentralitätsanalyse für den Einzelhandel in 
Schleswig 
Die Einzelhandelszentralität (Z) bildet das Verhältnis des am Ort getätigten Umsatzes 

zu der am Ort vorhandenen Nachfrage ab: 

ὉὭὲᾀὩὰὬὥὲὨὩὰίᾀὩὲὸὶὥὰὭὸßὸ ὤ
ὥά ὕὶὸ ὫὩὸßὸὭὫὸὩὶ Ὗάίὥὸᾀ

ὥά ὕὶὸ ὺέὶὬὥὲὨὩὲὩ ὔὥὧὬὪὶὥὫὩ
ρππ 

Ist dieser Wert größer als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezuflüsse aus dem Um-

land an. Je größer der Z-Wert ist, desto stärker ist die Sogkraft, die vom zentralen Ort 

ausgeht. Ein Wert unter 100 zeigt an, dass hier höhere Nachfrageabflüsse an das Um-

land bestehen. U.a. kann man also an der Zentralität die Einzelhandelsattraktivität 

eines zentralen Orts  im Vergleich zu anderen, konkurrierenden Kommunen ablesen.  

Auf Basis der Nachfragestromanalyse sowie der Umsatzschätzung errechnet sich für 

Schleswig eine einzelhandelsrelevante Zentralität von 

182 %. 

Der vor Ort getätigte Umsatz liegt also rd. 82 % über der vor Ort vorhandenen Nach-

frage. Nennenswerte Teile des Einzelhandelsumsatzes sind somit auf Zuflüsse aus dem 

Umland ǚ v.a. aufgrund der mittelzentralen Versorgungsfunktion im weiträumigen 

ländlich geprägten Raum zurückzuführen. 

Gegenüber 2015 konnte die Sogkraft des Schleswiger Einzelhandels in Bezug auf die 

Einzelhandelszentralität nicht gesteigert werden. Bedingt ist der leichte Zentralitäts-

rückgang von rd. -8 %-Punkten vor allem durch die steigenden Pro-Kopf-Ausgaben. 

Somit handelt es sich hier um einen rein rechnerischen Effekt. 

Die einzelnen Branchenzentralit äten  geben Aufschluss über die Angebotsstärken 

und -schwächen des Einzelhandels der Stadt Schleswig sowie über die branchenspe-

zifische interkommunale Konkurrenzsituation.  
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Abbildung 22 : Einzelhandelsrelevante Zentralitäten in der Stadt  Schleswig 

Â Die Branchenzentralität beträgt innerhalb des kurzfristigen Bedarfs  rd. 174 %. Sie 

stellt damit einen der wesentlichen Treiber der Einzelhandelszentralität in Schles-

wig dar, liegt auf einem überdurchschnittlichen Niveau und dokumentiert per Saldo 

Kaufkraftzuflüsse aus dem Umland und durch Touristen. Dieser erhöhte Wert ist al-

lerdings vor allem auf das Sortiment Gesundheits-  und Pflegebedarf (u.a. drei Dro-

geriefachmärkte) mit einer Zentralität von > 200  % sowie Tiernahrung (u.a. zwei 

Fachmärkte) mit >300 % zurückzuführen. 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 stärken. 

Â Die Sortimente des mittelfristigen Bedarfs  weisen bei einer Zentralität von rd. 

229  % ebenfalls auf Nachfragezuflüsse hin. Sortimentsbezogen erreichen die Seg-

ment Bekleidung/Wäsche (rd. 260 %) und Hausrat (>300 %) dabei die höchsten 

Werte. Dies liegt hier vor allem an großem Angebot in diesem Sortiment. Insgesamt 

verfügt die Stadt im mittelfristigen Bedarf rein quantitativ für ein Mittelzentrum 

über einen guten Verkaufsflächenbestand. 

Â Die Sortimente des langfristigen Bedarfs  verfügen mit rd. 164 % ebenfalls über 

eine überdurchschnittliche Einzelhandelszentralität. Hier bestehen zwischen den 

einzelnen Sortimenten allerdings große 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 zurückzuführen. Demge-

genüber weisen die Sortimente Haus-  und Heimtextilien (rd. 270 %) sowie Bau-  und 

Gartenbedarf/Tierbedarf mit rd. 230 % deutlich höhere Zentralitäten auf. 

 

Per Saldo fließt  der lokalen Nachfrage rd. 82 % von außen zu. Zwischen 

den einzelnen Sortimenten bestehen jedoch deutlich Unterschiede. 

Abflüsse sind lediglich bei den onlineaffinen Sortimenten 

Spielwaren/Hobby und Elektrobedarf festzustellen. 
 

7.5 Analyse der Nachfrageverflechtungen  
Der Zentralitätswert ist eine Saldo-Größe aus den Nachfragezuflüssen aus dem Um-

land und den Nachfrageabflüssen aus der Stadt Schleswig in das Umland. Mit Hilfe ei-

ner Nachfragestromanalyse können diese Zu-  und Abflüsse quantifiziert werden. 

Entsprechend den Ergebnissen der Nachfragestromanalyse, die im Wesentlichen auf 

der Umsatzschätzung und Zentralitätsanalyse aufbaut, liegt die Nachfragebindung in 

Schleswig über alle Sortimente bei ca. 80  %, sodass die Abflüsse in den stationären und 

nicht-stationären Handel rd. 32 Mio. ǫ p.a. betragen. 

Dem steht ein Brutto - Zufluss  von insgesamt etwa 161 Mio. ǫ p.a. gegenüber. Dieser 

Nachfragezufluss resultiert aus der Abschöpfungsquote aus dem Marktgebiet der 

Stadt Schleswig in Höhe von rd. 133 Mio. ǫ (Zone 2: rd. 82 Mio. ǫ; Zone 3: rd. 51 Mio. ǫ) 

zuzüglich der Potenzialreserve durch Pendler, Touristen, Gelegenheitskunden u.ä. von 

insgesamt rd. 28  Mio. ǫ (ca. 10 %). 
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Abbildung 23 : Nachfragestromanalyse des Einzelhandels in Schleswig 

Potenziale zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandorts ergeben sich insbeson-

dere aus der Erhöhung der Nachfrageabschöpfung im überörtlichen Marktgebiet als 

auch durch die verbesserte Ansprache der Touristen/Streukunden. 

Der lokale Einzelhandel kann rd. 80  % der eigenen Nachfrage vor Ort 

halten. Darüber hinaus fließen rd. 161 Mio. ǫ von außen zu (Umland 

sowie Potenzialreserve). Vor allem im Umland scheint eine Erhöhung 

der Nachfrageabschöpfung noch möglich. 
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7.6 SWOT- Analyse zum Einzelhandelsstandort 
Schleswig 
Die wichtigsten Stärken  des Einzelhandelsstandorts Schleswig lassen sich wie folgt 

charakterisieren: 

Â Aufgrund der weiter steigenden Einwohnerzahlen ist künftig mit einer noch höhe-

ren Nachfrage zu rechnen; auch zahlen das Tourismusaufkommen und das positive 

Pendlersaldo weiterhin auf eine erhöhte Nachfrage ein. 

Â Die quantitative Verkaufsflächenausstattung und die einzelhandelsrelevante 

Zentralität sind überdurchschnittlich , trotzdem lassen sich in Teilsegmenten noch 

Ausbaukapazitäten erkennen (z.B. Möbel). 

Â Die Dominanz der Innenstadt im Einzelhandelsgefüge ist aufgrund des Vorliegens 

von Fachmarktagglomerationen zwar ausbaufähig, im Vergleich mit anderen Mit-

telzentren liegt sie aber auf einem guten Niveau. 

Â Die Einkaufsinnenstadt verfügt mit der Fußgängerzone vorwiegend über ein positi-

ves städtebauliches Erscheinungsbild sowie eine erhöhte Aufenthaltsqualität. In 

einigen Teilbereichen sind jedoch im öffentlichen Raum und bei den Immobilien 

Aufwertungsbedarfe vorhanden. 

Â Seit der letzten Untersuchung konnten großflächige Leerstände abgebaut werden 

(Hertie). 

Â Aufgrund der Übernahme des Real-SB-Warenhauses durch Edeka oder Kaufland 

kann der zentralitätsbildende Standort zukunftsfähig abgesichert werden. 

Â Grundsätzlich ist eine Arbeitsteilung zwischen den Standortlagen gegeben: Eine 

ǢkonsumigeǠ Innenstadt, die zum Verweilen einlädt; ein Nahversorgungszentrum 

für den Südwesten; Ergänzungsstandorte mit großflächigen, teilweise nicht-zen-

trenrelevantem Angebot sowie großflächige Nahversorger an sonstigen Lagen. 

Â Die Nahversorgung ist einschließlich des Planvorhabens (Verbrauchermarkt, Auf 

der Freiheit) quantitativ gut aufgestellt; grundsätzlich sind in den einwohnerstärks-

ten Stadtquartieren (prospektiv) Nahversorger verortet. 

Die wesentlichen Schwächen  des Einzelhandels in Schleswig lassen sich aus unserer 

Sicht wie folgt zusammenfassen: 

Â Das unterdurchschnittliche Kaufkraftniveau wirkt sich restriktiv auf die Entwick-

lungschancen des Einzelhandels aus. 

Â Eine fußläuf ige Nahversorgung ist nicht überall gegeben, lässt sich aus mangelnder 

Tragfähigkeit aber auch nicht überall realisieren. 

Â Der durch die Corona-Pandemie weiter befeuerte nicht-stationäre Handel be-

grenzt die Entwicklungsmöglichkeiten des Einzelhandels. 
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Â Die Vollsortimenter sind teilweise nicht mehr adäquat aufgestellt (u.a. Real, Rewe 

St. Jürgen). 

Â Neben einer hohen Zahl an Leerständen verfügt zudem ein Teil der Betriebe über 

Attraktivitäts -  und Modernitätsdefizite. Es konnten zudem tlw. Angebots-  und 

Zentralitätsdefizite im Einzelhandel der Stadt Schleswig ausgemacht werden. Dies 

trifft insbesondere auf die onlineaffinen Sortimente Elektro und Spielwaren/Hob-

bybedarf zu. 

Â Die Innenstadt von Schleswig ist zu einem Großteil kleinteilig strukturiert, weshalb 

viele Ladeneinheiten suboptimale Verkaufsflächengrößen aufweisen und den An-

forderungen an marktgerechte Immobilien nicht mehr voll gerecht werden können. 

Hieraus resultieren v.a. in den Randlagen zum Teil Vermietungsschwierigkeiten und 

ein Investitionsstau. Dies betrifft vor allem auch das Nahversorgungszentrum 

Friedrichsberg, wo die Ladenleerstände zeigen, dass standort-  und objektseitig 

veränderte Bedarfe vorliegen. 

Folgende Chancen eröffnen sich für die Einzelhandelsentwicklung in Schleswig und 

sollten gezielt aktiviert und genutzt werden: 

Â Gewisse Defizite in der Angebotsstruktur generieren gewisse Verkaufsflächen-

spielräume. Dieses Potenzial steht für den (quantitativen) Ausbau und die Profilbil-

dung des Einzelhandelsstandorts Schleswig zur Verfügung. 

Â Zum Teil liegen städtebauliche Mängel (v.a. kleinflächige Leerstände) in der Innen-

stadt vor, die an zentralen Standorten der Innenstadt Raum für neue Impulse und 

Frequenzen bieten könnten. 

Â Eine große Potenzialfläche in der Innenstadt (ehemalige Hertie-Fläche) könnte 

durch die Ansiedlung von einzelhandelsrelevanten und/oder konsumnahen Nut-

zungen zur Abrundung des Profils der Innenstadt und zur Frequenzsteigerung und 

städtebaulichen Attraktivierung des westlichen Eingangsbereichs zur Innenstadt 

beitragen. 

Dennoch bestehen auch Risiken, die berücksichtigt und überwunden werden müssen: 

Â Es besteht die Gefahr, dass Potenziale überschätzt oder an den ǢfalschenǠ Stand-

orten ausgeschöpft werden, wodurch ein Verdrängungswettbewerb zulasten des 

z.T. bereits weniger leistungsstarken Bestandseinzelhandels ǚ innerörtlich oder 

überörtlich -  eintreten könnte. Großflächige Ansiedlungsbegehren sollten daher 

sorgfältig (z.B. auf Basis des vorliegenden Einzelhandelskonzepts und eines städ-

tebaulichen und raumordnerischen Verträglichkeitsgutachtens) hinsichtlich der 

Chancen und Risiken abgewogen werden. 

Â Wie für den gesamten stationären Einzelhandel stellt auch für die Einzelhändler in 

Schleswig der weiter wachsende Online-Handel künftig eine große Herausforde-

rung dar, sofern der bestehende Einzelhandel sich nicht darauf einstellt. 

 



63 | 104 Dr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH 

8  Einzelhandelsentwicklungskonzept 
für die Stadt Schleswig 

8.1 Tragfähigkeitsrahmen für die Entwicklung des 

Einzelhandels bis 2030  

8.1.1 Antriebskräfte der Einzelhandelsentwicklung  

Für die weitere Entwicklung der Stadt Schleswig als Einzelhandelsstandort ist die Frage 

entscheidend, welche Perspektiven der Einzelhandel in Schleswig insgesamt besitzt. 

Die grundsätzlichen Hauptantriebskräfte der Einzelhandelsexpansion sind in erster Li-

nie 

Â Wachstumskräfte  (Bevölkerungs-  und Demografieentwicklung, Kaufkraftent-

wicklung und Betriebstypendynamik); 

Â Defizitfaktoren  (unzureichende Zentralitätswerte und Fernwirkung, Strukturdefi-

zite im Angebotsmix, unterdurchschnittliche Flächenausstattung und kleinräumige 

Versorgungslücken). 

Betrachtet man Wachstums-  und Defizitfaktoren aus der lokalspezifischen Situation 

der Stadt Schleswig heraus, zeichnen sich folgende Entwicklungstendenzen ab: 

Â Die Einwohnerzahle n werden zumindest in Schleswig selbst weiter wachsen, was 

zusätzliche Kaufkraft generiert. Die demografische Entwicklung  bewirkt zuneh-

mend Veränderungen im Einkaufsverhalten. Es steigt damit auch die Bedeutung ei-

ner fußläufigen bzw. im modal split gut erreichbaren Nahversorgung. 

Â Darüber hinaus spielt in Schleswig auch der Tourismus  eine Rolle, welcher weitere 

Impulse für die Entwicklung des Einzelhandels in Schleswig gibt, sofern für die tou-

ristische Nachfrage auch solche Angebote gesichert resp. geschaffen werden, die 

zur Kopplung anreizen. 

Â Von der Kaufkraftentwicklung  bzw. der Entwicklung der im Bundesvergleich un-

terdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben werden perspektivisch keine Impulse 

für die Einzelhandelsentwicklung ausgehen. Zudem ist nochmals auf die weiter 

steigende Bedeutung des Online-Handels hinzuweisen. 

Â Die Betriebstypendynamik  ist auch für Schleswig zu beobachten: so ist davon 

auszugehen, dass aus den allgemeinen Strukturverschiebungen zugunsten der 
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Großflächen25 in einzelnen Branchen Veränderungsbedarfe an die Stadt her-ange-

tragen werden, aus denen oftmals auch der Wunsch nach mehr oder ǢandererǠ Ver-

kaufsfläche einhergeht. 

Â Die Einzelhandelszentralit ät  bewegt sich insgesamt auf hohem Niveau, ist in Teil-

bereichen aber noch leicht steigerbar.  

Â Die Verkaufsf lächenausstattung  ist ebenfalls hoch, hier können aber noch quali-

tative Anpassungen vollzogen werden. 

Â Darüber hinaus sind strukturelle Defizite  in Schleswig feststellbar: Eine erhöhte 

Leerstandsquote, Angebotsdefizite im NVZ Friedrichsberg sowie die teilweise nicht 

mehr zeitgemäßen Verkaufsflächen bei den Nahversorgern. 

Â Zum Teil sind räumliche Versorgungslücken  in der Nahversorgung gegeben. Diese 

werden jedoch voraussichtlich aufgrund der fehlenden Tragfähigkeitspotenziale 

für den großflächigen Lebensmitteleinzelhandel nicht vollständig geschlossen 

werden können. In diesem Zusammenhang ist jedoch noch mal zu erwähnen, dass 

im Zuge des demografischen Wan dels und einer eingeschränkten Mobilität die 

wohnortnahe Versorgung immer mehr an Bedeutung gewinnt. 

Spielräume zum Ausbau des Einzelhandelsangebots ergeben sich damit v.a. aus fol-

genden Quellen: 

 
25

 Die Betriebstypendynamik wird weiter dafür sorgen, dass der Flächenanspruch der Einzelhandelsbetriebe insbesondere im Bereich der 

nahversorgungsrelevanten Sortimente (auch der im Bestand) steigen wird. Der Online-Handel bewirkt demgegenüber, dass vor allem bei 

den zentrenrelevanten Sortimenten im Mittel keine steigenden Verkaufsflächenbedarfe hergeleitet werden können -zum Teil sogar abneh-

mende Flächenbedarfe erwartbar sind bzw. sich kürzlich vollzogen haben (Unterhaltungselektronik, Bücher). 
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Abbildung 24 : Hauptansatzpunkte der Flächenentwicklung in  Schleswig 

8.1.2  Verkaufsflächenspielräume  

Unter Berücksichtigung der o.g. Faktoren errechnet sich für Schleswig basierend auf 

der vorsichtigen Einwohnerprognose ein tragfähiger Flächenrahmen bis zum Jahr 

20 30  von insgesamt 

rd. 4.600  qm bis 10.600  qm Verkaufsfläche.  

Berücksichtigt man, dass in der Stadt Schleswig zahlreiche Wohnbaupotenziale vorlie-

gen, die in den nächsten Jahren entwickelt werden sollen (Ǣmoderate caseǠ), ergibt 

sich ein höheres Einwohnerwachstum. Der wachstumsinduzierte Flächenzuwachs 

würde in diesem Fall nicht bei rd. 4.600 qm, sondern um die Hälfte höher, nämlich bei 

bis zu 7.000 qm VKF liegen (Delta von ca. 2.600 qm VKF). 

Für den kurzfristigen Bedarf wurde nur auf die Zonen 1 und 2 abgestellt, da es sich hier 

um den planerisch zugewiesenen Nahbereich handelt, für den die Stadt Schleswig in 

diesem Sortiment vorrangige Versorgungsaufgaben wahrnehmen soll. Demgegenüber 

besteht bei sämtlichen aperiodischen Sortimenten weiträumiger Versorgungsauftrag, 

wenngleich dies nicht bei allen Sortimenten gleicherweise erreichbar ist (aufgrund On-

line-Handel, Einkaufsalternativen, fehlende Konzepte am Markt, etc.). 

Von dem ermittelten Entwicklungsrahmen müssen bauplanungsrechtlich gesicherte 

Planvorhaben wieder abgezogen werden. So ist für den geplanten Verbrauchermarkt 
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