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Grundlagen

Ausgangslage und Aufgabenstellung

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

Nach Vorstellungen der Regionalplanung kommt dervlittelzentrum Schleswig als
Einzelhandelsstandort neben einer qualifizierten Eigenversoupgsfunktion auch die
Versorgungsfunktion fur das weitrdumige, landlich gepragte Umland zu.

Die Stadt Schleswig verfugseit Jahreniber einebeachtliche Verkaufsflachenausstat-
tung. Einzelhandelsseitig konzentriert sich das ortliche Angebot v.a. auf diehiswi-
ger Innenstadt mit der Ful3géangerzone und dem Schi€enter. Zudem spielen die
Fachmarktagglomeration Lattenkamp, der Fachmarktstandort St. Jirgen und das Nah-
versorgungszentrum Friedrichsberg eine Versorgungsrolle. Hinzu kommen Solitar-
standorte, u.a.des Lebensmitteleinzelhandels.

Schleswig kann ihre mittelzentrale Stellung bei einer Einzelhandelszentralitédt von
182 % per Saldo ausuben. Es liegen in einzelnen Segmenten dennoch Angebotsdefizite
vor, mit der Konsequenz voilNachfrageabfliissen. Als Einkaufsalternativen sind dabei
u.a. das Oberzentrum Flensburg (rd. 40 km entfernt) und der Onlitdandel zu nennen.

Es wird zur Bewertung von Einzelhandelsvorhaben durch die Genehmigungsbehdrden
speziell aufEinzelhandelskonzepte und die dort formulierten Entwicklungsvorstel-
lungen zuruckgegriffen. So fungieren derartige stadtebauliche Entwicklungskonzepte
gem. 81 (6) Nr. 11 BauGB als entscheidende Grundlage fir die planungsrechtliche Um-
setzung im Kontext der Bauleitplanung. Auch iBchleswig ist eine qualifizierte Bewer-
tungsgrundlage fir den grof3flachigen Einzelhandel und fir den Schutz und die
Weiterentwicklung der Zentren und leistungsfahigen Nahversorgungsstrukturen von
Noten. Den planerischen Entwicklungsrahmen fur die ortlichBinzelhandelsentwick-
lung stellt die letztmalig im Jahr 2015 erfolgte Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zepts der Stadt Schleswig dar (Potenzialanalyse).

Die Stadt beabsichtigt die turnusgemafRe-ortschreibung des Einzelhandelskon-
zepts, auch um unter den ktuellen Gegebenheiten den planerischen Rahmen fiir den
Einzelhandelsstandort zu aktualisieren. Folgende Themen sollten bei der Aktualisie-
rung gewudrdigt werden:

>

Erfolgte Neuer6ffnung eines EdekaMarkts im SchleiCenter G2.000 gm VKF

p>)

Erfolgte Neuerdffnung eines Edeka Markts in Busdorfli 1.640 gm VKF

b

Begutachtung der mdglichen Auswirkungen deReal Ubernahme durch Edeka
oder Kaufland
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p>)

Ansiedlungsbestrebungen fir einen grof3flachigen Einzelhandel im Gewerbegebiet
St. Jurgen 5.000 gm VKF

Prufung der in Schlesvg etablierten Demarkationslinie von 1.200 gnVKF bei grof3-
flachigem Lebensmitteleinzelhandel

p>)

A Prufung der Schleswiger Sortimentsliste

A Ubernahme der Planung eines Verbrauchermarkts am Standort Auf der Freiheit

In diesem Rahmen sollten die aktuelle Einzelhandelssituation und deren Strukturen in
allen Stadtteilen der Stadt Schleswig erfasst und bewertet werden. Ausgehend von der
aktuellen Einzelhandelsstruktur unceinesgesicherten Planvorhaberswar die Zielrich-
tung der kinftigen Einzelhandelsentwicklung zu definieren, zentrale Versorgungsbe-
reiche gemal aktuellem Bestimmungen abzugrenzen resp. sonstige pragende
Einzelhandelsstandorte zu definieren und die ortstypische Sortimentsliste zu tUberpri-
fen.

Untersuchungsdes ign

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

Situationsdarstellung

A Darstellung derLage im Raumund der Siedlungs und Verkéehrsstrukturen;

A Stand und Entwicklung desozio6konomischen Eckdaten als Rahmenbedingun-
gen fur die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Schleswig (Einwohnerbasis und
-prognose, Altersstruktur, Erwerbstatigkeit, einzelhandelsrel. Kaufkraftniveau,
Tourismusaufkommen, Pendlerbeziehungen);

>

Ermittlung derplanerischen Ausgangssituation : Vorgaben der Landesund Regi-
onalplanung; zentralértliche Bedeutung der Stadt Schleswig;

p>)

Darstellung der wesentlichen Herausforderungen/Entwicklungstrends auf dekn-
gebots - und Nachfrageseite mit Relevanz fur Schleswig; im Fokus werden hierbei
v.a. Gegastand der veranderten Bedarfe des Lebensmitteleinzelhandels sowie auf
den Auswirkungen des OnlineHandels auf den station&dren Handel liegen. Zudem
wird die Covid19 Pandemie bericksichtigt.
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Analyse des Einzelhandelsstandorts
Ermittlung und Bewertung des Einzelhandels in Schleswig

A

A

A

Ermittlung und Bewertung derAngebotssituation des Einzelhandels in Schleswig
und Darstellung nacheinzelhandelsrelevanten Verkaufsflachenund Umsatzen;

GrundsatzlicheBeriicksichtigung etwaiger gesicherter Planvorhabeand sonstiger
Uberlegungen;

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

Bewertung des Einzelhandels in Schleswig

A

)

)

>

p>)

Versorgungsstrukturelle Bewertung der Angebotsstr uktur/Versorgungslage
nach Standortbereichen; Aussage zu BetriebsgrofRen, Quantitat und Qualitat des
Angebots; Darstellung von quantitativen und qualitativen Versorgungslucken; Ver-
gleich wichtiger einzelhandelsrelevanter Kennzahlen mit geeigneten Vergleiate-
ten (v.a. Mittelzentren), wie zur Zentralitdt und Verkaufsflachendichte;

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

Einschatzung und Bewertung deeinzelhandelsrelevanten Nachfragesituation
Abgrenzung des Marktgebiets des Einzelhandels; Ermittlung des Kaufkraftpotenzi-
als in 2021 und 2030 nach Bedarfsstufen im Stadtgebiet von Schleswig sowie nach
Zonen;

Bestimmung und Bewertung delEinzelhandelszentralit at insgesamt und nach
Branchen; Analyse und Bewertung dédachfragebindung und -abflisse (Kauf-
kraftbewegung) der ortsansassigen Bevolkerung sowie der Zufliisse aus dem Um-
land / den Streuumsatzen;

Bewertung der Leistungsfahigkeit derwohnstandortnahen Nahver sorgungs-
struktur . Dabei Ermittlung von Verkaufsflachendichten, Betriebstypenstruktur/
Anteil von Vollsortimentern zu Discountern und raumlichen Versorgungsliicken un-
ter Zugrundelegung vonErreichbarkeitsradien(inkl. Kartierung); dabei wird auch
eine Aussa@g zur Gro3e und zum Umfang an rdumlichen Versorgungsliicken i.V.m.
Handlungsempfehlungen zur Verbesserung gemacht;

Durchfuihren einer SWOT Analyse (kombinierte Starken/Schwéchen Analyse)
zum Einzelhandelsstandort Schleswig.

Konzeptphase

A

Darstellung der Entwicklung der relevanten Rahmenbedingungen bzw. Hauptan-
triebkréfte der Flachenentwicklung; Ableitung einegjuantitativen und qualitati-

ven Entwicklungspotenzials fiir den Einzelhandel in der Stadt Schleswig bis zum
Prognosehorizont 2030; débei wurden gleichermal3en Angebotsliicken als auch
Tragfahigkeitsaspekte bericksichtigt;
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p>)

>

>

>

Empfehlungen zurStrukturentwicklung (Branchenmix, Betriebstypenbesatz, An-
gebotslicken); dabei Empfehlungen fur zukunftsfahige Angebotsergénzungen
aber auch fur Branchemeschrankungen; Empfehlungen zur Erhéhung der Kauf-
kraftbindung;

Empfehlung fur dieEinzelhandelsentwicklungsstrategie fiir die Stadt Schleswig;
Vorschlag fur eine zukunftsfahigeZentren - und Standortstruktur von Schleswig
i.S.e. langfristig tragfahigen, ramlich-funktionalen Aufgabenteilung der Stand-
orte;

Raumliche und textliche Abgrenzungyder zentralen Versorgungsbereiche (inkl.
Kartierung) nach:

B Anzahl, Lage, Abgrenzung und Versorgungsfunktion (gemalf relevamti€rite-
rien und aktueller Rechtsprechung);

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

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

B Herausarbeitung zentrenspezifischer Handlungsempfehlungen (Stabilisie-
rungs- und Starkungs /Profilierungsmaoglichkeiten fur die Zentren);

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

Darstellung vonpragenden Erganzungsstandorten einschlief3lich textlicher und
raumlicher Abgrenzung und standortspezifische Empfehlungen;

Uberprifung der ortsspezifischen Sortimentsliste ( £Sc h|l es wi ger
|l i steA) anhand der faktischen Pragung
ner perspektivischen Betrachtung der Entwicklungsoptionen;

Gutachterliche Empfehlungen

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

B Allgemeine Empfehlingen fur die Bauleitplanungzur Steuerungdes grof3 und
kleinflachigen Einzelhandels nach BauGB/BauNVO;

1

Dr. Lademann & Partner orientieren sigcineben den Vorarbeiten aus dem aktuellen EinzelhandelskonZéptie raumliche Abgrenzung

der zentralen Versorgungsbereiche grundsatzlich an der aktuellen Rechtsprechung zur Erarbeitung von Einzelhandetskndzapte
Definition und Abgrenzung von zentralen VersorgungsbereichendieRechtssicherheit des Einzelltiskonzepts zu gewahrleisten.
Uberdies werden Vgaben aus libergeordneten Konzep/Vorgaben auf Bundesind Landesebene in die Abwagung mit einbgen.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 Mindestearnfmateru
Zentren (BVerwG; Urteil vom 11. Oktober 2007; BVerwG; Urteil vom 17. Dezember 2009; OVG NRW; Urteil v&i Z;%62), usw.

Sort
der
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Vorgehensweise

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

A

A

p>2)

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

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

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

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

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

Im Folgenden werden die wesentlichen Trends der Einzelhandelsentwicklung als
grundlegende Rahmenbedingungen fir die Vertraglichkeitsuntersuchung eroérterEs
werden nicht nur die allgemeinen Entwicklungstendenzen im Einlieandel dargestellt,
sondern es wird im Speziellen auch darauf eingegangen, welchen Einfluss die Cowvd19
Pandemie aktuell sowie perspektivisch im Hinblick auf die weitere Entwicklung des On-
line-Handels und den stationdren Einzelhandel haben wird.

Demografi scher Wandel

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

Fur den Einzelhandel bedeutet dies konkret, dass dére mogr af i sche Wandel

A G. sich langfristig und stetig vollzieht,
grundsatzlich umkehrbar, aber durch politische Entscheidungen in Teilen steuer-

bar sind. Der Einzelhandel kann sich friihzeitig anpassen und Wettbelwsvorteile
generieren.

A G. mit unterschiedlicher I ntensitat in de
setzt voranschreitet. Bundesweit ist ein Bevolkerungsriickgang bei gleichzeitig ab-

soluter Zunahme der Uber 60Jahrigen zu erwarten. Grundséatzlich leidemlie

meisten Regionen in den Neuen Landern starker unter Bevélkerungsschrumpfung

und Uberalterung als die Alten Bundeslander, in welchen teilweise starke Einwan-
derungsiberschiisse (z.B. Metropolregion Hamburg) zu verzeichnen sind.

>

G. j e nach rngspgeounterdcréedlichd Hesagisfiorderungen fur den
Einzelhandel mit sich bringt. So ist in einzelnen Teilen mit starker Urbanisierung, in
anderen mit Suburbanisierung zu rechnen. Wieder andere Regionen uberaltern
stark und andere wiederum ziehen verstarljtingeres Publikum an. Daher missen
Standortumfeld und Marketingkonzepte aufeinander abgestimmt werden.
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Zieht man zusatzlich die soziografischen und 6konomischen Tendenzen

A Veranderung der Konsumentenbediirfnisse,
A HaushaltstypenversobApbund (&Singlesieru
A

Absinken/ Stagnation des Einzelhandel#\nteils am privaten Verbrauch

mit in Betracht, so folgt daraus eistarker Anpassungsdruck fur den Einzelhandel .

Betriebsformenwandel

Der Einzelhandel in Deutschland sieht sich zahlreichen Veranderungen gasetzt. Mit

den o.g. demografischen Entwicklungen gehen bei den Verbraucherbedurfnisseri-
ferenzverschiebungen einher. U.a. sind im Bereich des Foodnd Nearfood- Seg-

ments in Verbindung mit diversifizierten Arbeitszeitmodellen ein gesteigertes
Gesundheis bewusstsein und Nachfrage nach mehr £
Fair Trade/ Bi o, Regionalitat und AHandwer kA
(A£SinglesierungA) fragen andere Produktgr dR
der Trend zur Individudisierung U jedoch bei Produkten ohne Mehrwert nach wie vor

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

macht es fir den Einzelhandel unumgéngliclmeue Konzepte zu entwickeln, um kon-

kurrenz- und somit auch tberlebensfahigwirtschaften zu kénnen.

Dabei ist zu priufen, ob der Lebenszyklus (Wandel) einzelner Betriebsformen von tem-
porarer Natur ist (z.B. durch Nachfrageschwéache) oder ob sich hierin bereits Vorzei-
chen eines (nur hinausschiebbaren) Niedergangs ausdriicken (siehd@dung). So
hat beispielsweise das Warenhaus seinen Zenit bereits Uberschritten, was sich anhand
der Insolvenz des KarstadtKaufhefKonzerns aktuell gut ablesen lasst. Handelsmana-
ger dieser Vertriebsform sind folglich gezwungen, das Format anzupassen whach
einen Relaunch des Marketingkonzepts den weiteren Abschwung zu verhindern. Klein-
flachigere Betriebstypen wiederum werden entweder aus dem Markt gedréngt oder
missen sich zunehmend spezialisieren (aNisc
der B2C E Commerce? sind weiterhin aufstrebend und verfligen Gber hohes Wachs-
tumspotenzial.

2 B2C steht fir Busineds-Consumer und somit fir den Teil des Onlii@ndels, der zwischen einem Unternehmen und einem Konsumen-
ten stattfindet. Im Gegensatz dazu definiert der B2Bdinmerce den elektronischen Handel zwischen zwei Wetenen bzw. der C2G 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 da§ewicht hin zu discount - und fach-

marktorientierten Konzepten

. In den vergangenen Jahren ist der Marktanteil der
Fachmarkte und Lebensmitteldiscounter stark angestiegen, wenngleich sich der Trend
nicht gleichermalRen fortgesetzthat und zuletzt gerade im Lebensmittelsegment auch

wieder hochwertigere Angebotsformate (Super und Verbrauchermarkte) auf dem

AVor marschA

sind.

Zu den Gewinnern der nachsten Jahre werden jiingere Vertriebswege wie Qetline-
Handel oder stark fachmarktgep réagte Angebotsformen wie fachmarktorientierte

Shopping Center gehoren. In klassischen Shoppir@entern zeigt sich in den letzten

Jahren ein Frequenzruckgang, welchem u.a. mit der Ausweitung des Fddourts und

der Integration von handelsergdnzenden und digalen Angeboten mit dem Ziel der
Steigerung der Besuchsanlasse und der Erhéhung der Verweildauer entgegengewirkt
(PAETahcierAd) .

Wi

r d

We

i terhin

an Mar ktant ei

Warenhauser sowie traditionelle Fachgeschatfte. Diese Evitklung unterstreicht den
Fortlauf der Betriebstypendynamik in Deutschland, die sich in einem Verdrédngungs-
prozess alterer Betriebstypen durch neuere Betriebstypen darstellt.

en

\'

[
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Verkaufsflachen - und Umsatzentwicklung

DieVerkaufsflachenentwicklung in Deutschland stagniert seit 2010bei etwa 122 bis
125 Mio. gm Sind bis 2010 noch erhebliche Wachstumsspriinge zu erkennen, so ist die
Verkaufsflache in Deutschland in den letzten zehn Jahren nur noch geringfligig ange-
stiegen. Wachstumsfaktoren in den letzten Jahren waren vor allem die Expansionsbe-
strebungen im Lebensnitteleinzelhandel und im Drogeriemarktsegment sowie die
Tendenzen zur Verkaufsflachenerweiterung dieser Laden. Im Gegensatz dazu wirkten
sich WarenhausschlieBungen, die Redimensionierung bei Elektrofachméarkten und
grollen SBWarenhduser sowie der voranscleitende Verkaufsflachenschwund von
kleinen Ladengeschéften vor allem in Kleinstadten, die absatzwirtschaftlich tiber ein zu
geringes Bevdlkerungspotenzial verfigen oder dem anhaltenden Konkurrenzdruck
durch grolRere Handelsstandorte sowie dem Onlinédandel richt mehr gewachsen
sind, negativ auf das Flachenwachstum aus. Hinzu kommen Firmeninsolvenzen (z.B.
Max Bahr/Praktiker, Schlecker), die schlagartig zu umfangreichen Flachenaufgaben
fuhrten.

Stark ricklaufig ist dieAnzahl der Unternehmen im Einzelhandel, die innerhalb der
letzten 10 Jahre von rd. 381.000 auf rd. 339.000 zuriickgegangen ist, was einem
Ruckgang von uber 10 % bzw. Uber 40.000 Unternehmen entspricht.

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

Die Zahl der Unternehmen im Einzelhandel sinkt seit Jahren kontinuierlich.
Verantwortlich dafiir ist v.a. der Riickgang kleiner Fachgeschéfte.

Anzahl an Einzelhandelsunternehmen in Deutschland

450.000

418.122

412.351 409 039
400.293
375.577
366.905
354.434
345,445
350.000 I I 338.545 338.982
250.000

2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2019

Quelle: Statistisches Bundesamt
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Abbildung 2: Anzahl der Unternehmen im deutschen Einzelhandel

Daim selben Zeitraum die Verkaufsflache weitgehend stabil geblieben ist, deutet dies
auf eine Substitution von kleinen Handlern durch mittlere und gréR3ere Filialisten
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und Fachmarkte hin . Wéahrend die Zahl der kleinen, inhabergeflihrten Fachgeschéfte
(v.a. aut aufgrund der Nachfolgeproblematik) stetig abnimmt, steigt die Zahl grof3er
Fachhandelsunternehmen leicht an, kann den Rickgang der kleinen Unternehmen
aber nicht kompensieren. Ein Abbau an Unternehmungen hat vor allem im Fashion
Handel sowie im Segment @$/Porzellan/Keramik stattgefunden. Erhéht hat sich die

Zahl der Unternehmungen nur in wenigen Branchen wie z.B. im Fahrradd Sport-

fachhandel oder bei Haus und Heimtextilien.

Nach den Jahren der Finanzkrise konnten digmsatze im Einzelhandel seit 2010 ins-

gesamt um ¢Uber 100 Mrd. 0 zul egen.
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 Onlinélandel, aber auch im stationaren Handel sind die
Umsatze kontinuierlich angestiegen. Bei gleichzeitig stagnierender Verkaufsflachen-
entwicklung haben die Flachenproduktivitdten im stationaren Einzelhandel (wenn
auch nicht in allen Branchen und nicht an allen Standorten) im Schnitt leicht zugelegt.

) Dr.Lademann & Partner

Die Umsatze im Einzelhandel in Deutschland sind seit 2008 deutlich
angestiegen.

600
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Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens und Kommunalberatung mbH

Ei nzel handel sumsatz in Deutschland in Mrd.

Quelle: HDE (Nettoumsétze)
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Q

www.dr-lademann- partner.de

Abbildung 3: Umsatzentwicklung des deutschen Einzelhandels

Nach

Aufgrund der beeits hohen Verkaufsflachenausstattung in Deutschland und dem

stark wachsenden OnlineHandel befindet sich der stationare Einzelhandel zuneh-

mend in einer Phase der Marktsattigung und Konsolidierung. Angesichts der Ent-

wicklungstendenzen im OnlineHandel, woauf im Folgenden auch noch einmal

A
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gesondert eingegangen wird, muss davon ausgegangen werdelass die Verkaufs-
flachenausstattung in Deutschland perspektivisch ricklaufig sein wird. Denn
wenn der Anteil der in den OnlindHandel abflieRenden Kaufkraft stetigzunimmt, ge-
raten die Flachenproduktivitaten im stationdren Einzelhandel zunehmend unter Druck,
sodass Flachenaustritte unausweichlich sind.

Gleichwohl wird sich die Verkaufsflachenentwicklung regional und sektoral sehr unter-
schiedlich vollziehen.Der Hancel wird sich zunehmend aus der Flache zuriickziehen
und stattdessen auf zentrale Standorte mit glinstigen Rahmenbedingungen wie einer
stabilen Einwohner und Kaufkraftentwicklung, einer verkehrsginstigen Lage und ei-

nem weitraumigen Einzugsgebiet konzentriere.

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

der Verkaufsflachenentwicklung kommen.

Im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ist im Gegensatz zum Nonfe&inhzelhan-
del eher von einem weiteren Ausbau der Verkaufsflachenausstattung auszugehen, da
sich der nahversorgungsrelevante Einzelhandel gegenuber dem Onlitandel deut-
lich resilienter zeigt.
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Der Online- Handel erobert die Markte

Wie bereits dargestellt, ist der Einzelhandelsumsatz in Deutschland in den letzten zehn
Jahren stetig angestiegen. Hierzu hat auch der stationare Einzelhandel beigetragen,
welcher nach einer kurzen Schwécheplse wahrend der Finanzkrise zwischen 2008

und 2010 ein kontinuierliches Umsatzwachstum verzeichnen konnte.

Allerdings weist der interaktive Handel ein deutlich starkeres Wachstum auf.

Wahrend der stationdre Einzelhandelsumsatz im Zeitraum von 2010 bis 2019m

rd. 16 % gewachsen ist, konnte der Onlirélandel im selben Zeitraum um 195 % zule-

gen und hat sich damit fast verdreifacht. Nichtsdestotrotz weist der stationare Handel

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

2019 i mmer hin um rd. 78 -Mandel hatgagegancddigliehnnm Der

rd. 39 Mrd. @ zugelegt, allerdi

dass der stationare Handel fast nur noch im Foe@egment sowie in einzelnen Non-
food-Branchen (z.B. Fahrrader, Heimtierbedarf, Uhren/Schmuck) wachst, wahrend in
vielen Branchen des stationaren NonfooeHandels stagnierende oder schrumpfende
Umsatzzahlen (v.a. bei Elektro/Technik, Bekleidung, Wohnaccessoires, Biicher, Spiel-

waren) zu erkennen sind.

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. Einzelhandels und Zentrenkonzept Schleswig
Gesamtentwicklung stationarer und Online -Handel in Deutschland
Die positive Entwicklung des Handelsumsatzes ist v.a. auf den Onlkl@ndel zuriickzufiihren. Der
stationare Einzelhandelsumsatz konnte nur bedingt durch den FoeBereich zulegen.
10,1%
0 9,0% 53
13 20 28 — N
T — —
2008 2010 2012 2014 2016 2018
Netto-Ums at z i n Mr d-Hargel ampgesaretén Einzélimahdelsumsatz in %
Quelle: HDE Zahlenspiegel 2020
Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann- partner.de

Abbildung 4: Gesamtentwicklung stationarer und Online -Umsatz

Der Vormarsch des OnlindHandels fiihrt dazu, dass der Anteil und somit die Bedeu-
tung des OnlineHandels am langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationar

ei

C
ne.
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und nicht- stationar) stetig zunimmt. Wahrend der OnlineHandel 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 Nonfod8ranchen (z.B. Bekleidung,
Schuhe/LederwarenUnterhaltungselektronik oder Biicher) erreichte der OnlineHan-

del jedoch bereitsim Jahr2019 Marktanteile von zum Teil weit Gber 2086und zum Tell
sogar Uber 30 %.

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

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

Umsatzanteile online vs. stationar in verschiedenen Branchen in 2019

Der Online Handel wirkt sich vor allem auf das NonfoedBegment aus und betrifft dabei
insbesondere innenstadttypische Sortimente wie Bekleidung/Schuhe. Der Lebensmitteleinzelhandel
wird aktuell hingegen nur geringfugig tangiert.

_ I
34% 30% 29%

CE/Elektro  Fashion & Schmuck &  Freizeit & Einrichten undHeimwerken &Gesundheit & Lebensmittel
Accessoires Uhren Hobby Wohnen Garten Wellness und
Drogeriewaren

. Online-Handel

Quelle: Eigene Darstellung nach Handelsverband Deutschland: OnfiN®nitor 2020.

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

Abbildung 5: Entwicklung des Anteils des interaktiven Handels am Einzelhandelsumsatz

Es verwundert daher nicht, dass der Vormarsch des Onlikindels zubetrachtlichen
Umsatzverlagerungen gerade zu Lasten des innerstadtischen Einzelhandels gefihrt
hat, da innenstadttypische Sortimente wie Bekleidung, Schuhe, Spielwaren, Biicher
oder Elektronik besonders stark vom Onlinélandel betroffen sind. Dabei verliefa die
Wachstumsraten in den einzelnen Sortimenten in den vergangenen Jahren sehr unter-
schiedlich. Der stationdre Handel geréat durch den OnlinBlandel unter Druck,

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

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

3 Bei der Ermittlung der Entwicklungspotenziale fuir die Stadt Schleswiglalerberiicksichtigt, dass ein Teil des vorhandenen Nachfrage-

potenzials dem stationéren Einzelhandel nicht zur Venfiggsteht und stattdessen vom Onlifandel gebunden wird.
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>

wo der Kunde keinen echten Zusatznutzen flr einen tendenziell hbheren Preis be-
kommt (geringe Aufenthaltsqualitét, geringe Bertungsqualitat);

>

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

)

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

)

wo die (Innen)Stadt kein attraktives und ausreichend gpl3es Angebot im statio-
naren Einzelhandel aufweist und dieses nicht ausreichend vermarktet wird (z.B.
Auffindbarkeit und Informationen im Internet);

A wo es dem stationdaren Handel nicht gelingt, Einkaufserlebnisse fiir seine Kunden
zu erzeugen.

Daraus wird daitlich, dass die Entwicklung des Onlinélandels nicht nur allgemein fir

den stationaren Handel eine grofRe Herausforderung darstellt, sondern aufgrund der

starken Bedeutung im Bereich der Innenstadtleitsortimente zu Umsatzverlusten und

folglich verstarktem Strukturwandel in den Zentren gefuhrt hat. Hierbei zeigt sich, dass
AVerliererA der Entwicklung kleinere Mittel
stadten sind. Umgekehrt ist flr die Metropolen und Grof3stéadte in Deutschlarsdwie

fir Mittelstddte mit beachtlichem Einzugsgebiet und Tourismusbedeutung ein

weiteres Wachstum zu erwarten.

Wie bereits angedeutet, schlagt sich das Wachstum des Onli¢éandels branchenspe-
zifisch in unterschiedlichem Mal3e nieder. Wahrend das Nonfoe8egment besonders
stark vominteraktiven Handel betroffen ist, werden die Umsatze im periodischen Be-
darfsbereich auch weiterhin ganz Gberwiegend im stationdren Lebensmittelnd Dro-
gerieeinzelhandel generiert. Die Sortimente des taglichen Bedarfs werden vom Ondine
Handel derzeit nurgeringfligig tangiert, was u.a. in der komplexen Logistik (z.B. ge-
kuhlte Lebensmittel) begriindet liegt.

Bei der Prognose von Umsatzanteilen der Kan
lerdings darauf hingewiesen werden, dass eine exakte Trennung von Klan nicht

mehr moglich ist. Fur den ortlichen Einzelhandel missen die Abflisse in den nicl-

tionaren Handel nicht zwangslaufig mit einem Umsatzriickgang gleichzusetzen sein.

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

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

als die Halfte aller stationdaren NonfoodK&ufe wird mittlerweile online vorbereitet,

wahrend die kaufvorbereitende stationare Informationssuche beim OnliniK a u f ( £B e -
ratungsklauA) i mmer mehr an Bedeutung verliert.

Faktisch muss auch auf die Innovationskraft des stationdren Handels hingewiesen
werden, der sowohl in den zurlickliegenden Jahren stets Konzemder Sortimentsan-
passungen vornahm und auch heute erfolgreich mit neuen IKaepten und Omnichan-
nel-Losungen auf den intensivierten Wettbewerb reagiert. Zugleich besteht die
Moglichkeit fur stationdre Handler, Waren zusétzlich tiber Onlin®larktplatze wie eBay
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und Amazon abzusetzen. So tragt die Verknipfung der Vertriebskan&imir Stabilisie-
rung des stationdren Handels beDer stationdre Handel wird also auch kinftig noch
eine bedeutende Rolle einnehmen.

Insgesamt betrachtet wird der stationare Handel durch die weiterhin starken Wachs-
tumstendenzen des OnlineHandels aber weiterunter Druck gesetzt werden und
durch Verkaufsflachenriickgéange gekennzeichnet seiflrotz erhdhter Onlineaffini-

tat zeigen sich die Grof3stddte aber etwas resilienter in Bezug auf den Online- Han-

del als die Klein- und Mittelstadte. So ist derzeit nicht zu beolchten, dass die
landliche Bevdlkerung massenweise ins Netz abwandert, wenn die Angebotsvielfalt vor
Ort zurlickgeht. Vielmehr hat Shopping als Freizeitattraktion immer noch eine sehr
hohe Bedeutung® gewonnen und treibt die Verbraucher in Richtung der gr@h Ein-
kaufsdestinationen in den GroRRstadten. Dieser Effekt fallt umso héher aus, je starker
sich das Angebot fur die Verbraucher vor Ort verknappt und je attraktiver die konkur-
rierende Einkaufsdestination im Hinblick auf Angebotsvielfalt, Einkaufsatmosphér
und Aufenthaltsqualitét ist. Eher resilient gegen die Zunahme des Onlit¢éandels sind
zudem Tourismusorte, da Shoppen als Freizeitbeschaftigung einen hohen Stellenwert
geniel3t und viele Konsumenten ihre Shoppingaktivitaten in den Urlaub verlagern.

Entwicklungen im kurzfristigen Bedarfsbereich

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

>

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

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

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

> >» > >» >

4 D.h., dass bisher rein stationér aktive Einzelhandler (z.B. mit einem Laden in der Innenstadt) neue Vertriebswege ersuthizeBedurch
die Einrichtung eines eigenen OnliB&ops den Onlinklandel starker in den Verkaufsprozess einbinden. Hiermit kénnen potenzielle Kun-
den Uber verschiedene Kommunikatiensd Vertriebskanale erreicht und zum Kauf angeregt werden. Mit einekigpfung von Offline
und OnlineAktivitaten kdnnen sich Einzelhdlier breiter aufstellen und die Vorteile des stationaren Handels mit den Vorteilen des interak-
tiven Handels verknupfen.

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

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

A Nahrungs- und Genussmittel mit BackernFleischern, Getrankehandel, Tabakwa-
ren, Kioskanbietern, Reformh&usern sowie dem gesamten Lebensmittelhandel;

A Gesundheits und Korperpflege mit Drogeriewaren, Wasetund Putzmitteln sowie
medizinischen und pharmazeutischen Angeboten

A Tiernahrung als gangigeRandsortiment von Lebensmittel und Drogeriemarkten.

Ein wesentlicher Faktor in der Nahversorgungsentwicklung ist durch dietriebswirt-
schaftlich bedingten MalRstabsspringe der durchschnittlichen BetriebsgréRen und
einer damit verbundenen abnehmenden Arahl von Betrieben und Standorten be-
dingt. So liegt die mindestoptimale Verkaufsflache fur Vollversorger aktuell bei rd.
1.500 gm, bei Discountern haufig bei etwa 1.000 gm. Die Folge ist, dass die Versor-
gungsfunktion einer urspriinglich gro3en Anzahl kleiner Betriebseinheiten von im-
mer weniger, dafiir aber gré3eren Betrieben tibernommen wird. Die angestrebten und
auch betriebswirtschaftlich notwendigen Einzugsgebiete dieser Betriebe werden gro-
Rer, was neben dem Wetthewerbsdruck unter den Betreiberfirmen aucu einer deut-
lichen Préaferenz von PKWbrientierten Standorten an wichtigen Verkehrsachsen
geflihrt hat.

GroRere Lebensmittelanbieter spielen allerdings auch eine wichtige Rolle fir Stadtteil
und Wohngebietszentren durch ihreFunktion als Magnetbetriebe und Frequenz-
bringer . Vor diesem Hintergrund ist eine Integration dieser Betriebe in gewachsene, in-
tegrierte Standorte nach Mdglichkeit zu férdern.

Die Erosion integrierter Nahversorgungslagen wird jedoch keineswegs nur durch den
Angebotsausbau an peripheren tndorten und der damit verbundenen Verschiebung
der Nachfragestrome zu Lasten bestehender, wohngebietsintegrierter Nahversor-
gungsbereiche ausgeldst oder verstarkt. Hierbei spielen zunehmende Aktivitatskopp-
lungen der Verbraucher zwischen dem Einkauf von Sinenten des kurzfristigen
Bedarfsbereichs und dem Arbeitsweg eine immer gro3ere Rolle. So werden vor allem
Lebensmittel und Drogeriewaren verstarkt an verkehrsginstig und unmittelbar auf
dem Arbeitsweg gelegenen Standorten nachgefragt. Daraus ergibt siclie Gefahr,
dass die eigentlich am Wohnort verfiigbare Kaufkraft zunehmend bereits am Arbeits-
standort abgeschopft wird. Hieraus wiederum resultieren Umsatzriickgdnge bei wohn-
gebietsintegrierten Nahversorgungsbetrieben. Dies betrifft vor allem Gemeinden, die
beispielsweise aufgrund der Nahe zu einem attraktiven Oberzentrum, Gber stark nega-
tive Pendlersalden verfiigen. Dies wird noch durch Suburbanisierungsprozesse for-
ciert, die teils zu einer Praferenzverschieburigder Wohnbevolkerung fihren, was
wiederum Awswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen im Raum hat.

Wie eigene empirische Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner gezeigt haben,
praferieren die Kunden fur ihre Nahversorgung eineStandortverbund von einem

7 Durch die soziodemografischen Veréanderungen verschieben sich die Anspriiche der Verbraucher an die yahgersor
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leistungsfahigen, aber nicht zu groRen Vol lversorger und einem Discounter, bes-
tenfalls noch erganzt um Spezialisten wie Drogeriemérkte und Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks.

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

Nicht unerheblich tragt dartber hinaus auch das unternehmerische Potenzial zur Ak-
zeptanz und Stabilitat von Nahversorgungsstandorten undbereichen bei, was stark
auch mit der Dynamikmindest optimaler Ladengrof3en mit Blick auf eine Sicherung
des Auskommens der Betreiber zusammenhangt. Die Problematik mindestoptimaler
BetriebsgrofRen wird wiederum durch dieausufernde Sortimentsentwicklung in-
folge dervon den Herstellern betriebenen Produktdiffe renzierung forciert, die seit
Jahrzehnten zu einer Zunahme der durchschnittlichen Betriebsgréf3en gefuhrt hat.

Hinzu kommt, dass die Fldchenbedarfe durch die gestiegenen Kundenerwartun-

gen an Bequemlichkeit und Warenprasentation (breite G&nge, niedrige Rega le)
angewachsen sind sowie veranderte Flachenanspriiche durch Pfandsysteme und
Bake- off - Stationen ausgeldst werden. Im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels wird
heutzutage mehr Platz fir die Bereiche Halbfertigund Fertigprodukte (Convenience
Food) bendétigt. Bei Getrankeabholmarkten und breit aufgestellten Verbrauchermark-
ten (i.d.R. > 10.000 Artikel) ist zudem der Trend zur Sortimentskomplexitat hinsichtlich
Sortiment und Gebinde bzw. Portionsgré3en als Antwort auf die Diversifizierung der
Nachfrage zu sden.

Auf die veranderten Marktbedingungen und den verscharften Strukturwandel reagiert
der Lebensmitteleinzelhandel insbesondere mit einefAusdifferenzierung des Ange-
bots hinsichtlich seiner Frischekompetenz durch mehr Vielfalt und Inszenierung der
Obst- Gemuse- Abteilung und Fleisch/Kése- /Fischabteilung bzw. in Bezug auf Getran-
keabholmarkte durch ein gegeniber den klassischen Lebensmittelméarkten deutlich
umfassenderes Angebot, das auf die individuellen Bedirfnisse zugeschnitten #sall
diese MaRnahmen haen zum Ziel, den Kunden Aufenthaltsqualitat zu bieten und die
Aufenthaltsdauer und den Bezug zum Markt mit einem zugleich breiten und tiefen An-
gebot zu verbessern.

85166 NBAOK(G S$a AOROWSO yAOKG | dza aydNE SAy o0SadAYYdsike in AR Rdz G

héngigkeit der VerkaufsflachengroRe des Getrankemarkts werden gleiche Produkte in unterschiedlichen-@ediMégpakungsgréfien
angeboten (d.h. Mehrweg Glas, Mehrweg Plastik, Einweg Plastik, Einweg Dosi dem Gréf3en 0,21, 0,33 1,0,51, 1,0 lund 1,5 I). Hinzu
kommt die allgemeine Produktdifferenzierung und Sortimentskomplexitét, die sich z.B. im BereRtodektpalette des CraBiers gut
nachvollziehen lasst.

@2 NJ dz
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Darlber hinaus ist an einer Reihe von Standorten eine grundlegende Konzeptumstel-

lung von enstigen SBWarenh&usern zu erkennen (z.B. Umstellurder Real SBWa-

renhauser). Durch die verbesserte Inszenierung der Grol3flache, die deutliche
Reduzierung von innenstadttypischen Sortimenten sowie durch die Verbindung von
Frische, Produktion und Gastronom kénnen moderne Konzepte gerade auch solche
Kunden ansprechen, die Wert auf Qualitat,

G

schiffeA haben aufgrund i hrer Spezialisieru

funktion fur die angrenzenden Wohnquartiere erlassen.

Zusammenfassend lassen sich folgend&endenzen im Lebensmitteleinzelhandel in
Deutschland festmachen:

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

Wesentliche Standorttrends des Lebensmitteleinzelhandels (LEH)

Demografischer Wandel Aber: Keine Renaissance
tick i h d der Kleinflache per se /
TR CEhIEHEN D SEREE Agglomerationen sind

in den Fokus gefragt

_ _ Online-Anteil im LEH
Online- Shopping bleibt Uberschaubar;
stationar weiterhin im

auf dem Vormarsch
Fokus

Wachsendes Bewusstsein Flachenbedarf je Filiale

fur Regionalitat, Bioprodukte, steigt /
Standortbereinigungen

Fair Trade etc.

Erwartungshaltung der Flachenbedarf je Filiale

Verbraucher an Einkaufskomfort steigt /
Standortbereinigungen

steigt

Der private PKW spielt fiir
Dezentrale Standorte

den Einkauf von Lebensmitteln auRerhalb der Kernstadte
nach wie vor eine Rolle

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

Abbildung 6: Wesentliche Standorttrends des Lebensmitteleinzelhandels

DieStandortanforderungen der einzelnen Betr iebstypen des Lebensmitteleinzel-

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

Merkmale Betriebstypen

grolRer Verbrauchermarkt

Betriebstyp Supermarkt/Verbrauchermarkt  Discounter /SB-Warenhaus
E- R - Kaufl
Beispiele Edeka, Rewe Aldi, Lidl, Netto, Penny Center,Rewe-Center, Kaufland
real, Marktkauf
Verkaufsflach ., inkl. iod. A .
erkaufsfiache (ca., inkl. aperiod. ;5 puo 5 500 gm 800 bis 1.500 gm ab 2.300 gm
Randsortimente)
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
Grundstiicksgrofie ab 5.000 gm ab 4.000 gm ab 6.000 gm
Parkplatze ab 80 ab 60 ab 150

autoorientiert; preisaggressiv;
hoher Eigenmarkenanteil,
zusatzlich Markenartikel,

autoorientiert; Vollsortiment;
groRziigige Warenprasentation;
hohe Frischekompetenz

typischer Nahversorger mit
Vollsortiment, grof3es
Frischeangebot; Markenartikel mit

- . itioniert sich verstéarkt al
steigendem Handelsmarkenanteil postitioniert sich verstarkt als
Nahversorger

Kompetenz

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

Tabelle 1: Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels

Entwicklungstendenzen im Einzelhandel im
Lichte der Covid19- Pandemie

Durch die CoronaPandemie und deren 6konomische und soziale Folgeeffekte hat sich

die gesamtwirtschaftliche Situation in Deutschland und damit auch die Situation fur

den Einzelhandel im Jahr 2020 dramatisch verandert. Dieser Trend halt duitn Jahr

2021 weiter an. Die angeordneten Geschaftss
im Fruhjahr 2020 und im Winter/Fruhjahr 2020/21 haben den stationaren Nonfooe

Einzelhandel unmittelbar betroffen. Die von den angeordneten GeschéftsschlieBun-

gen betroffenen Handler missen wéhrend der Schlie3zeit nahezu einen kompletten
Umsatzausfall verkraften, der durch eilig eingerichtete Lieferservices oder interaktive
Vertriebskanale nicht annahernd ausgeglichen werden kann.

Nach dem ersten AL o cekdtinong oek Laden in Sdnemer 202D e d e r
erholte sich der Umsatz nur langsam, was auch in den geringen Passantenfrequenzen

in den ersten Wochen nach der Wiederer6ffnung abzulesen war, die deutlich unter

dem Vorjahresniveau lagef.Ursachlich hierfir ist die masiv eingebrochene Konsum-

laune der Verbraucherdie zum einen durch Arbeitsplatz und Einkommensverluste

und zum anderen durch die Einschrénkungen des Einkaufskomforts in Folge von Mas-
kenpflicht, Abstandsregelungen und Zugangsbeschréankungen negativ beeiofst

9 Laut EchtzeiDaten von Hystreet.com lagen die Passantenfrequenzen in den Innenstadtlagen im Durchschnitt wahrend des Lockdowns
(KW 15 + 16) bei 19 % des Vorjahresniveaus. In der KW 17 (er€tnERgen) stiegen die Werte auf 37 %. In der KW 18 (bundesweite
EHOffnungen) wurden 42 % erreicht und in der KW 19 im Schnitt 56 % In der KW 24 konnten immerhin schon wieder 82 % des Vorjahre
niveaus erreicht werden. Erste Zahlen fir den November zeigegueerhebliche Einbriiche bei den Frequerahlen gegeniiber dem
Vorjahresniveau.
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wird. Hinzu kommt, dass insbesondere die Risikogruppen aus Angst vor einer Infektion
den stationaren Einkauf meiden. Dies spiegelt sich auch im massiven Einbruch des
HDE Konsumbarometers wider.

Hat sich die Situation fir den stationaren Einzelhandelufgrund des in Deutschland
zunachst vergleichsweise glnstigen Pandemieverlaufs und den daraus resultierenden
Lockerungen uber die Sommermonate 2020 etwas entspannt, stellt der erneute

ALockdownA im Winter/Frihjahr 202@de2S- wi ede

tuation dar, zumal auch das fur den Einzelhandel so wichtige Weihnachtsgeschéft be-

troffen war. Der im November 2020 angeordnete "TeiLoc k down A hatte z
keine direkten Auswirkungen auf den Einzelhandel. Aufgrund der SchlieRung von Gast-
ronomie-, Freizeit und Kultureinrichtungen sowie der Absage fast aller Veranstaltun-

gen und auch infolge von Einschrankungen im Tourismus war insbesondere der
innerstadtische Einzelhandel aber erneut von deutlichen Frequenzriickgdngen betrof-

fen, bevor der Einzelhadel dann ab Mitte Dezember 2020erneut schlie3en musste.

Bereits der "Lockdown Light" im November, als die Laden noch nicht geschlossen wa-
ren, verzeichnete massive Rickgénge bei Frequenzen und Verkaufszahlen im inner-
stadtischen Einzelhandel und in defbesonders betroffenen Branchen Mode/Schuhe,
Uhren/Schmuck, Elektronik und Spielzeug. Dies zeigt, dass vor allem die stationaren
Einzelh&ndler, die innenstadttypische Sortimente anbieten, am starksten von der
Corona Pandemie betroffen sind. Laut einer Umfrge des HDE hat der Innenstadtein-
zelhandel von der ersten NovembeWoche 2020 bis zur ersten FebruatWoche 2021

je nach Woche zwischen 17 und 80 % weniger Umsatze erlost als im Vorjahr.

So Uberrascht es auch nicht, dass das Institut fir Handelsforschuig Kéln (IFH) das
Online-Volumen im deutschen Einzelhandel fir das Gesamtjahr 2020 auf 80 bis 88
Milliarden Euro einschatzt! Damit hatte sich der OnlineHandel im Vergleich zum Vor-
jahr mindestens verdoppelt. Da laut einer Konsumentenbefragung des bevtehr als
die Halfte der Befragten angab, unter dem Einfluss von Corona kiinftig mehr online ein-
kaufen zu wollen, kann die Coronrd&andemie durchaus al8eschleuniger des Online-
Wachstums angesehen wer den. Viele Verbraucher,
zwangshBufig 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 abschlie3end bewertet wer-
den.

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

10 Jahrespressekonferenz Handelsverband Deutschland (HDE), Februar 2021

llIFH Ko6ln GmbH: Branchenreport Onlinehandel 2020.

u
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Corona Krise erhebliche strukturelle Problemehatten und fiir deren Niedergang die
Pandemie lediglich als Katalysator fur eine Marktbereinigung wirkte.

Wie viele Geschéfte tatsachlich in Folge der Corori€rise schlieRen werden, kann der-
zeit nicht mit hinreichender Sicherheit angenommen werden. Laut dedWH-Insol-
venztrend des Leibnizinstitut fur 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 %. Taotgdn-
haltendem Lockdown rechnet das Leibnidnstitut fir Wirtschaftsforschung Halle
(IWH) auch fir die kommenden Monate nicht mit hohen Insolvenzzahlen. Die Griinde
fur die weiter niedrigen Insolvenzzahlen sieht die IWihsolvenzforschung in den
staatlichen HilfsmaBhahmen und der teilweisen Aussetzung der Insolvenzantrags-
pflicht, aber auch in der abwartenden Haltung der Unternehmen. Jedenfalls sind die
dramatischen Prognosen der Handelsverbande u.a. bisher nicht in der Insolvenzstatis-
tik angekommen. Auch zejten die Frihindikatoren fur die ndchsten Monate keinen
wesentlichen Anstieg der Insolvenzzahlen bei den Personennd Kapitalgesellschaf-
ten an. Trotz Problemen bei der Auszahlung von Uberbriickungshilfen scheinen die Si-
cherungssystem in Deutschland die Wischaftskrise einigermalRen gut abfedern zu
konnen1?

Fur die ndchsten Jahre kann davon ausgegangen werden, dass sich die Rahmenbedin-
gungen fiir den stationaren Einzelhandel wieder erholen werden. So ist zum einen zu
erwarten, dass ein Grol3teil der Bevilkeng gegen das Virus bald geimpft sein wird.
Zum anderen lassen die Prognosen von Wirtschaftsinstituten erwarten, dass auch die
O0konomischen Folgewirkungen mit entsprechenden Effekten auf Arbeitsplatze und
Einkommen bis Mitte der 2020er Jahre weitgehend augeglichen sein sollten und sich
damit auch das Marktumfeld fiir den Einzelhandel wieder verbessern wird.

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

Wie bereits dargelegt, muss davon ausgegangen werden, dass die CovidPhdemie
als Wachstumsbeschleunigefiir den Online Handel fungiert. Je mehr Kaufkraft in den
Online- Handel abfliel3t, desto starker wird der stationare Einzelhandel unter Druck ge-
raten.

Mit der Frage, welchen Einfluss die CoviddRandemie auf die Weiterentwicklung des
Online- Handels hat undwelche Konsequenzen daraus flr den stationéren Einzelhan-
dels resultieren, haben sich zuletzt verschiedene Institute beschéftigt. lrademann &
Partner haben aktuell vorliegende Studien gesichtet und dabei vor allem den im De-
zember 2020 erschienenenBranchenreport Onlinehandel 2020 des Instituts fir
Handelsforschung KéIn ** als besonders serits und valide befunden.

Der Branchenreport Onlinehandel 2020 setzt sich ausgehend vom Basisjahr 2019 sehr
dezidiert mit den Entwicklungsperspektiven des OnlindHandels bis zum Jahr 2024
auseinander. Dabei werden die durch die CovidiBandemie in 2020 ausgeldsten Ef-
fekte fur den Einzelhandel umfassend berlicksichtigt. Die Analysen und Prognosen
werden differenziert nach Branchen/Sortimenten vorgenommen und erméglichen 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 skizziedrei Szenarien zur Entwicklung des Online- Handels, fur die von un-
terschiedlichen Pramissen ausgegang@wmn wird.
line-Handels durch die Covidl9Pandemie einberechnet, sodass in nahezu allen

Branchen von einem zusétzlichen Wachstumsschub i@nline- Handel ausgegangen

wird. Fir vormals vorwiegend stationare Kaufer ist die Hirde zum OnliHandel deut-

lich geringer geworden. Umgekehrt ist die Hirde fur vormals vorwiegende Onlinekaufer
gestiegen, stationar einzukaufen. Die Wachstumsraten werden insofern niatnehr auf

das Vor Corona- Niveau zuriicksinken. Zudem wird beriicksichtigt, dass sich Konjunk-

tur- und Beschaftigungseffekte mit zunehmender Dauer der Pandemie auf das Nach-
frageverhalten insgesamt negativ auswirken.

Fur die einzelnen Varianten geht das IFH vemem Online Handelsvolumen im Jahr

2020 zwischen 80 und 88 Mrd. 0 (brutto) au
Wachstumsraten bis 2024 zwischen 8,2 % p.a. und 15,2 % p.a. Zum Vergleich: Der bevh

gibt das Online Handelsvolumen im Jahr 2020 mit82Mrdpg an ( si ehe oben).

In der mittleren Variante ist das Infektionsrisiko nach dem IFH Kaliterhin nicht ge-
bannt und es bestehen Kontaktbeschrdnkungen. Das Infektionsgeschehen ist aber
weitgehend kontrolliert und ermdglicht einen etwas zwangloseren Umgangit der

13 Das IFH ist ein renommiertes Marktforschungsd Beratungsunternehmen im Handelsumfeld, welches seinen Ursprung 1929 mit der
Grundung des Betriebswirtschaftlichen Instituts fir Einzelhandelsforschnmigr Universitat zu Kéin hat. 2001 wurdestFH ausgegriin-
det. Auf Basis fundierter Marktforschung analysiert das IFH kontinuierlich Markttrends, Kundenverhalten und Wettbewerbsentwicklung
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Pandemie. Ab der zweiten Jahreshalfte 2021 wachst die Zuversicht und das gesell-
schaftliche Leben beginnt sich schrittweise zu normalisieren.

Die mittlere Variante legt langsam abnehmende Wachstumsraten des Onliftandels
zugrunde. Dies fihrt tendemziell zu einer anhaltend gleichméafligen Entwicklung der
Umsatzkurve desOnline-Handels. Grundannahme der mittleren Variante ist, dass es
sowohl imOnline-Handel als auch im stationdren Handel immer wieder Impulse gibt.
Der stationdre Handel treibt die Vernzung der Kanéle zunehmend voran, sodass
Cross Channel Services und neue Marktpléatze sowie Social Media den Onlinezugang
auch fur den Offlinehandel férdern. Ein wesentlicher Teil der Wachstumsdynamik re-
sultiert aber schon allein aus der Generationenentwitkng. Es werden zwar noch im-
mer neue Kauferschichten hinzugewonnen, das Alterwerden verandert aber zugleich
die Konsumgewohnheiten einer gesamten Gesellschaft in Richtung einer zunehmen-
den Selbstverstandlichkeit des OnlineShoppings. Gleichzeitig bleiben zer Offline-
Verkaufsstellen/Touchpoints wichtiger Bestandteil des Angebotsmixes.

Die ersten Monate des Jahres 2021 zeigen, dass eine Normalisierung des gesellschaft-
lichen Lebens in der zweiten Jahreshélfte realistisch ist und die Geschéaftsschlielun-
gen berdts zu massiven Verlagerungen in den Onlindandel gefiihrt haben.
Gleichzeitig gehen Dr. Lademann & Partner aber auch davon aus, dass viele stationare
Handler bedingt durch die GeschéftsschlieRungen gezwungen sind, auf digitale Ab-
satzkandle auszuweichen ud von diesen Erfahrungen in den Nachcorordahren pro-
fitieren kénnen bzw. besser digital aufgestellt sein werden. Gleichwohl muss mit
zunehmender Dauer des AZLockdownsA von wei
ler ausgegangen werden, sodass der statioré Handel perspektivisch an Umsatz wei-
ter verlieren wird. Allerdings werden sich die Wachstumsraten in den Na€lorona-
Jahren auch wieder abschwéchen. Denn auch in den Vorcoredahren waren in eini-
gen Segmenten (z.B. Biicher) bereits erste Sattigungstendsgn zu erkennen.

Dr. Lademann & Partner halten das o0.g. mittlere Szenario der IFH Studie insge-

samt flir am plausibelsten. Das Trendszenario (mittlere Variante) geht von einem
Anstieqg desOnline-Handels bi s 2024 auf ein Umsat zvol
(brutto) aus, was einer jahrlichen Wachstumsquote von 2019 bis 2024 von rd.

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

von 16,5 % erreichen.**

Uber alle Branchen hinweg musgsofern von erheblichen Umsatzsteigerungen indn-
line-Handel ausgegangen werden. Differenziert nach Branchen/Sortimenten werden
vor allem im Modischen Bedarf sowie bei Elektro/Technik die Onlitémsatze weiter
stark ansteigen und es in diesen Segmenten zu signifikanten Umsatzriickgdngen und
Flachenabschmelzungen im station&ren Einzelhandel kommen. Hohe Marktanteile des
Online-Handels sind aber auch fir Wohnaccessoires, Blicher/Musik/Spielwaren und
Sport/Freizeit zu erwarten. Auch im Periodischen Bedarf muss zwar von steigenden
Online-Umsatzen ausgegangenwerden. Flachenabschmelzungen sind hier jedoch

14 In der oberen Variante lage der Marktanteil des Onlinehanbeisl9,4 %, 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 OnlineHandel durch steigende Konsumausgaben fir Lebensmittel
kompensiert werden kénnen.

Fur den das Einzelhandekonzept zu Grunde liegenden Betrachtungszeitpunkt 2030
ist nach Prognosen des IFH Kéln von folgenden Marktanteilen des Onlidandels, dif-
ferenziert nach Branchen auszugehen?

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. Einzelhandels und Zentrenkonzept Schleswig
Marktanteilsprognose Online -Handel nach Branchen 2030 i
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Abbildung 7:Marktanteilsprognose zur Entwicklung des Online -Handels nach Branchen bis 2030

Die Marktanteilszuwachse des OnlindHandels werden nicht ohne Umsatzrickgange
im stationaren Einzelhandel erfolgen. Auch wenn Mitte der 2020er Jahre wieder von
einer Normalisieung des gesellschaftlichen Lebens ausgegangen werden kann und
auch wieder mit einem Anstieg der Konsumausgaben zu rechnen ist, werden diese die
Abflisse in den OnlineHandel (im Nonfood Segment) bei weitem nicht kompensieren
konnen.
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Die Einzelhandelsentwcklung in Deutschland ist in den letzten Jahren
von einer rucklaufigen Anzahl von Betrieben, bei gleichzeitig
stagnierender Verkaufsflachenentwicklung gepragt gewesen.
Signifikante Verkaufsflachenzuwéachse sind dabei zuletzt nur noch im
Bereich des Handelsnit Lebensmitteln und Drogeriewaren zu
beobachten gewesen. Auch die Einzelhandelsumsatze haben sich zwar
kontinuierlich positiv entwickelt. Allerdings zeigte der OnlinedHandel
dabei eine deutlich dynamischere Entwicklung als der stationare
Einzelhandel urd erreichte in einigen Nonfood Segmenten bereits vor
der Covid19 Pandemie Marktanteile von mehr als 20 und 30 %. Im
stationdren Einzelhandel konnten dagegen nur wenige Branchen
Umsatzzuwachse verzeichnen, wozu vor allem der Handel mit Gltern
des taglichenBedarfs z&hilt.

Ausgelost durch die CoronaPandemie zeigen sich im stationéren

Nonfood-Handel nie dagewesene Umsatzeinbrtiche. Die Corona

Pandemi e wirkt dabei als AWachstumsbesc!
Handel, wenngleich aber auch unabhangig von der Pandem

langfristig davon ausgegangen werden muss, dass der stationare

Nonfood- Einzelhandel an Bedeutung verlieren wird, wahrend der

stationdre Einzelhandel mit periodischen Bedarfsgutern nach wie vor

eine sehr gute Perspektive besitzt.

Fur die Stadt Schlesvwg kann festgehalten werden, dass aufgrundiner
Reihe an Gunstfaktoren (v.a. Mittelzentrum fir ein weitrdumiges,
landlich gepréagtes Umland, Standort zahlreicher regionalbedeutsamer
Einrichtungen,Lage an der Tourismusregion Schidgendenziell

gunstige Ramenbedingungen flr die Entwicklung des Einzelhandels
bestehen.Insofern bieten sich auchin den NachcoronaJahren undim
Zeitalter des Online Handels fir eine Stadt wie Schleswig durchaus
gute Entwicklungschancen fir den stationaren Einzelhandel
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Rahmenbedingungen fur die Einzel-
handelsentwicklung in der Stadt
Schleswig

Lage im Raum und zentral6rtliche Funktion

Die Stadt Schleswig liegt am westlichen Ende der Schlei im Norden Schleswiitpl-
steins. Sie ist eine der nordlichsten Stadte der Bundesrepublik (rd. 40 km bis zur dani-

schen Grenze).
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Abbildung 8: Lage im Raum

Die Anbindung der Stadt Schleswigan das Uberregionale Verkehrsnetz erfolgt insbe-
sondere Uber die Autobahn A 7 (Hamburglensburg), die Uber die beiden
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Anschlussstellen SchleswigSchuby und Schleswiglagel erschlossen ist. Dartiber hin-
aus ist das Schleswiger Stadtgebiet Giber drei Bundesstral3enit dem Umland verbun-
den. Die B 201 fuhrt in OsWest-Richtung von Kappeln durch das ndrdliche
Stadtgebiet von Schleswig und reicht bis nach Husum. Im Siiden der Stadt Schleswig
setzen sich die B 76 von Flensburg tber Schleswig in sudostlicher Richtung Uber
Eckernférde bis nach Kiel und die B 77 von Schleswig in Richtung Rendsburg fort. An
das regionale und tberregionale Netz der Deutschen Bahn AG ist die Stadt Schleswig
Uber den Bahnhof imStadtteil Friedrichsberg an die Linien Hambut@Neumunsterl
Flensburgund HusumiKiel angebunden.

Schleswig istKreisstadt des Kreises Schleswig- Flensburg und hat mit ihrer zentral-
ortlichen Funktion alsMittelzentrum eine besondere Bedeutung. Die Stadt verfligt
Uber eine herausragende Versorgungsqualitédt und beheimatet u.a. sl@berverwal-
tungsgericht, Oberlandesgericht, Fachkliniken, Landesmuseen und das Landesarchiv.
Die Stadt weist durch ihre Dichte an zentral6rtlichen Angeboten eine hervorragende
Verflechtung mit dem Kreis Schleswig-lensburg auf.

Aufgrund der rdumlichen Dstanz zu konkurrierenden Mittet und Oberzentren konnte
Schleswig sich als starke Mittelstadt in der landlich strukturierten Region entwickeln.
Allerdings war die Einwohnerund Arbeitsplatzentwicklung in Schleswig durch den Ab-
zug der Bundeswehr sowie di&chlieRung von bedeutenden Betrieben (u.a. Nordzu-
cker, Nordfleisch, Nordmilch) in den vergangenen Jahren von einer erheblichen
Umstrukturierung tangiert.

Die nachstgelegenen Oberzentren sind Flensburg (rd. 40 km nérdlich) und Kiel (rd. 50
km gen sudostlich, die nachstgelegenen Mittelzentren sind Eckernférde (rd. 25 km
oOstlich), Husum (rd. 35 km westlich) und Rendsburg in rd. 35 km Entfernung sidlich
von Schleswig. Kappeln ist als Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums
eingeordnet. Uberdies eganzen u.a. die Unterzentren Siderbrarup, Kropp und Tarp
(zwischen 16 und 25 km) sowie die landlichen Zentralorte Béklund, Owschlag und Sil-
berstedt das Nahversorgungsnetz.

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

DieBevdlkerungsentwicklung inder StadtSchleswig verlief in den letzten finf Jahren
deutlich positiv. So verzeichnete Schleswig ein Wadisn von 0,9 % p.a. Mit Ausnahme
von Eckernférde konnten auch die umliegenden Kommunen Bevélkerungsgewinne
verzeichnen, teilweise jedoch auf etwas niedrigerem Niveau als Schleswig. Auch der
Kreis SchleswigFlensburg sowie SchleswidHolsteinsind im selben 2itraum gewach-
sen, hier verlief die Entwicklung aber auch nicht ganz so dynamisch wie in Schleswig.

Insgesamt lebten inSchleswigam01.01.2021
rd. 25.300 Einwohner.

Einwohnerentwicklung in der Stadt Schleswig im Vergleich

+/- 16/21

Stadt, Landkreis, Land

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
Eckernforde 21.859 21.637 -222 -1,0 -0,2
Flensburg 85.942 89.934 3.992 4,6 0,9
Husum 22.430 23.249 819 3,7 0,7
Rendsburg 27.617 28.705 1.088 3,9 0,8
Kreis Schleswig-Flensburg 196.839 202.647 5.808 3,0 0,6
Schleswig-Holstein 2.858.714 2.910.875 52.161 1,8 0,4

Quelle: Statistisches Amt fir Hamburg und Schleswig-Holstein (Stand jeweils 01.01.)
Tabelle 2: Einwohnerentwicklung in Schleswig im Vergleich

Fir diePrognose der Bevolkerungsentwicklung in Schleswigkann in Anlehnung an
die Prognosevon MB Researcl unter Beriicksichtigung der tatsachlichen Entwick-
lung in den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass die Einwohnerzahlen in
Schleswig auch irden nachsten Jahrenweiter wachsen werdenDies bestatigen auch
die geplanten Wohnbauprojekte(insg. rd. 1.20 Wohneinheiten;u.a. Auf der Freihejt

Die Zuwéachse werden nach Einschatzung von Dr. Lademann & Partner allerdings auf
etwas abgeschwachtem Niveau liegen. Sst davon auszugehen, dass dieis zu 1.920
Wohneinheitenbis zum Jahr 2030nicht komplett mit Personenbelegt werden, die vor-

her auRerhalbder StadtSchleswig gewohnt haberbzw. bereits voll bezogen sind. Auch
wird es zu einer vermehrten Binnenwanderung kommen, da es die Menschen weiterhin
in die Stadte ziehtz.B. aufgrund des groReren Arbeitsptaangebots?’.

16 Vgl. kleinraumige Bevolkerungsprognose von-Risearch 2020. Die Modellrechnung beriidisigt insbesondere die Angaben des Sta-
tistischen Bundesamts (prozentuale Verénderung auf Ebene der-8tadit andkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 12. koordi-
nierte Bevodlkerungsvorausberechnung).

17 Dies bestétigt auch der anhaltend positive Penstddo fir Schleswig. Im Schleswiger Umland wird es infolgedessen zu leichten Einwoh-

nerriickgangen kommen.
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Im Jahr2030 ist in Schleswigdaher in einersehr vorsichtigen Betrachtung mit einer
Bevolkerungszahl zu rechnen von

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

Aufgrund der oben aufgezeigten Wohnbaupotenziale biszum Prognosejahr2030
ware nach Einschatzung des Gutachters ehamnit einer héheren Einwohnerzahl von
etwa 27.000 Einwohnern zu rechnen (+07 % p.abzw. +ca.1.700 Personen).®

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

Altersstruktur der Bevolkerung

DasDurchschnittsalter ist mit 46,0 Jahren sowohl gegeniiber dem KreiSchleswig Flensburg(45,8)
als auch Schleswig Holstein insgesamt (45,4) leichterhoht.

Schleswig @46,0 Kreis Schl.-Flensburg @ 45,8 Schleswig-Holstein @ 45,4

23,7 23,8 23,2
221 233 26 25 241

25
16,3
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79 4 68 7.5 5,6

017 18-24 2529 3049 5064 65+ 017 18-24 2529 3049 5064 65+ 017 18-24 2529 3049 5064 65+
2020 2020 2020

Werte in Prozent, gerundet. Quelle: Statistisches Amt flir Hamburg und Schlestigistein

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fir Untemehmens und Kommunalberatung mbH www.drlademann partner.de

Abbildung 9: Altersstruktur in Schleswig im Vergleich

DieAlter sstruktur der Bevolkerung in Schleswig ist mit einem Durchschnittsalter von
46,0 Jahren gegeniiber dem Bundesland Schleswiblolstein (45,4 Jahre) als leicht al-
ter einzustufen und weist auch im Vergleich mit dem Kreis Schleswigensburg ein
leicht hdheres Nveau auf. Im Bereich des erwerbsféahigen Alters (185 Jahre) zeigt
sich allerdings kein signifikanter Unterschied im regionalen Vergleich. Die Zahl der Se-
nioren ist jedoch leicht héher.

Die Herausforderungen des demografischen Wandels wirken sich auch ali#¢ Einzel-
handelsentwicklung aus, indem wohnungsnahen Versorgungsstandorten fir immobile
Bevdlkerungsgruppen ein besonderer Stellenwert zuzuschreiben idbartuber hinaus
sollte sich der Einzelhandel auf ein zielgruppenspezifisches Angebot einstellen. Dies

18 Auch bei dieser Abschatzung wurde unterstellt, dass hohe Abgénge vorliegen resp. die Wohnbaugebiete (die ein Poteszzal von bi

4.000 Personen darstellen) noch nicht voll bezogen sind (moderate case).
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wird ebenfalls Verschiebungen im Einkaufsverhalten induzieren (z.B. hthere Ser-
viceaffinitat).

Die Basis fur das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfligung stehende einzelhandelsbe-
zogene Nachfragepotenzial bildet neben der Einwohnerzahl diginzelhandelsrele-
vante Kaufkraftkennziffer *°

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

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im Vergleich

Die Kaufkraft Schleswigs istim regionalen Vergleich unterdurchschnittlich.

Mittelzentrum Oberzentrum
1
100,8 | !
! 97,5
87,9
Schleswig-  Kreis Schleswig- ~ Schleswig Eckernforde Husum Rendsburg Flensburg
Holstein Flensburg
Quelle: MBResearch2021
Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann- partner.de

Abbildung 10: Kaufkraftkennziffern im Vergleich

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer betragt in Schleswig 87,9 und liegt da-
mit deutlich unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (100). Auctdas Land Schles-

wig- Holstein insgesamt zeigt mit 100,8 eine uberdurchschnittliche Kaufkraft, ebenso
wie der Kreis Schleswig-lensburg mit 97,5, wenn auch unterhalb des Landesschnitts.

Die Beschaftigungssituation im Kreis SchleswigFlensburghat sich im Zeiraum seit
2015 bis 2020 positiv entwickelt. So sank die Arbeitslosenquote uml4 % Punkte
und entwickelte sich damit etwas dynamischer als deschleswig holsteinische Durch-
schnitt (-0,7 % Punkte) und die Zahlen im Bundesgebiet insgesamt ©,5 % Punkte).
Im Jahr 220 lag auch die Arbeitslosenquote mit 53 % leichtunter dem Wert von
Schleswig Holstein (5,8 %) und leicht unterhalb des Werts des Bundesgebiets §6%).

19 Vgl.MB-Research 202 Einzelhandelsrelevante K&udftkennziffern.
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Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Arbeitslosenquote in % +/-15/20
Gebietseinheit 2015 2020 %-Punkte
Agentur fir 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

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit: Arbeitsstatistik 2015-20 / Jahreszahlen, Nurnberg.
Abbildung 11: Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Einen wichtigen Anhaltspunkt fir die Verflechtungsbeziehungen der Stadt Schleswig
mit ihrem Umland (auch hinsichtlich der zu ermittelnden Einkaufsorientierungen) lie-

fert ein Blick auf dieAus- und Einpendlerstrome . Die Stadt Schleswig verfuigt tber ei-

nen positiven Pendlersaldo von gut 6.000 Personen. Dies unterstreicht die
mittelzentrale Versorgungsfunktion im regionalen Umfeld. Vor dem Hintergrund hé&u-
figer Kopplungsbeziehungen zwischen Arbeits und Versorgungsweg ergibt sich

dadurch ein zusatzliches Potenal fir den Einzelhandein Schleswig

Ein- und Auspendler in der Stadt Schleswig im Vergleich

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

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 2015/20.

Tabelle 3: Ein und Auspendler im Vergleich

Seit 2015 haben die Gasteankinfte in Schleswig leicht um rd. +2,6 % p.a. zugenommen
und auch die Zahl der Ubernachtungen hat sich mit +4,0 % ppasitiv entwickelt. Da-

mit folgt die Stadt dem positiven Trend des Kreises Schleswkdensburg, der ein noch
dynamischeres Wachstum vorweistEs sei jedoch darauf hingewiesen, dass vom Sta-
tistischen Landesamt nur die Betriebe mit mehr alzehn Betten erfasst werden und
auch die Zahl der Tagesgaste in der Statistik nicht enthalten ist. Das tatsachlidrou-
rismusaufkommen ist demnach groRRer einzuschatzen, insbesondere vor dem Hinter-
grund, dass inSchleswigvor allem der Tagestourismus eine wichtige Rolle spielen
dirfte.
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Tourismusentwicklung in der Stadt Schleswig zwischen 2015 und 2019

Ubernachtungen

+/- 15/19 Veranderung

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

+/- 15/19 Veranderung

Stadt, Kreis, Land . in % p.a.in9
Schleswig 57.933 64.308 6.375 11,0 2,6
Kreis Schleswig-Flensburg 368.668 449.777 81.109 22,0 51
Schleswig-Holstein 6.099.809 7.737.041 1.637.232 26,8 6,1

Quelle: Statistisches Amt fir Hamburg und Schleswig-Holstein.

Tabelle 4: Tourismusentwicklung im Vergleich

Raumordnerische Vorgaben der Einzelhandels-
entwicklung

Das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept basiert auf destadtebaurechtli-

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 fliir Dezember 2021 avisiertund der Re-
gionalplanung (Neuaufstellung beabsichtigt) zu wirdigen.

Demnach sind fur das Mittelzentrum Schleswig.a.folgende Aspekteim Rahmen der
weiteren Einzelhandelssteuerung/on Bedeutung:

A Gewahrleistung einer ausgewogenen und eines hinsichtlich GréRe uxeklfalt dif-
ferenzierten Angebots in den zentralen Orten (Grundsatz)

>

Sicherstellung einer ful3laufig gut erreichbaren Nahversorgung zur Deckung des
taglichen Bedarfs(Grundsatz).

>

Konzentration von Einzelhandelsgro3projekten in den zentralen Orten (Zentrali-
tatsgebot, Ziel);jedoch gelten unter gewissen Pramissen Ausnahmeregeln fur den
grof3flachigen Einzelhandel in nichtzentralen Orten

p

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

>

Wahrung des Verflechtungsbereichs der Standortgemeinde entsprechend der un-
terschiedlichen Zentralitatsstufen (Ziel, Kongruenzgebot), dabei muss der Vorha-
benumsatz zu mindestens 70 % aus dem Verfletungsbereich rekrutiert werden.
Eine Anrechnung des touristische Potenzials ist mdglich
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>

Einzelhandelsgrol3projekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind konsequent
auf die zentralen Versorgungsbereiche zu verweisen. Nahversorgungsrelevante
Sortimente sind auch im baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiet mdglich
(siedlungsstrukturellesintegrationsgebot, Ziel). Fur nichtzentrenrelevante Einzel-
handelsgro3projekte gilti.d.R. eine Beschrankung der Randsortimente auf 10 % der
Gesamt Verkaufsflache.

>

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

)

Die Ausweisung neuer Flachen fir den grof3flachigen Einzelhandel ist interkommu-
nal abzustimmen (Abstimmungsgebot, Grundsatz)

)

Fir bestehende Einzelhandelsstandiae, die nicht mehr LEPkonform sind, ist unter
gewissen Pramissen die Darstellung als Bestan@ondergebiet mdglich. Geringfi-
gige Erweiterungen von max. 5 %nd unter Wahrung des Beeintrachtigungsver-
bots moglich.

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungeim Schleswig induzieren
aufgrund der weiterhin wachsenden Einwohnerplattform zusatzliche
Impulse fir die Einzelhandelsentwicklung. Die niedrige
Arbeitslosenquote, ein positiver Pendlersaldo und die positive
Tourismusentwicklung verstarken diesen Effekt. Rriktiv wirkt sich
allerdings die unterdurchschnittliche Kaufkraft aus. Die Stadt
Schleswig ist landesplanerisch als Mittelzentrum eingestuftn dieser
Funktion ist die der Einzelhandelsstandort zu sichern und das Angebot
fur den Verflechtungsraumbedarfsgerecht weiterzuentwickeln.
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Nachfragesituation in Schleswig

Marktgebiet der Stadt Schleswig

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

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

Dabei orientiert sich das Markgebiet am ranordnerisch zugewiesenen mittelzentra-
len Verflechtungsbereich.Das Marktgebiet ist in drei Zonen untergliedert, die der un-
terschiedlich hohen Intensitat der Nachfrageabschépfung in diesem Gebiet
entsprechen. DasSchleswigerStadtgebiet stellt dabei die Zore 1 dar. Die Zone &
(Nahbereich) wird van den umliegenden Gemeinden gebildet mit einem direkten Be-
zug zu SchleswigDiese Zone entspricht dem landesplanerisch festgelegten Nahbe-
reich. Zur Zone 3 Erganzungdereich) zahlendie Gemeinden, die landesplanerch
dem Mittelbereich Schleswig zugeordnet sind. Somit ist das Marktgebiet vollstandig
raumordnungskonform.
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Abbildung 12: Marktgebiet des Einzelhandels

In dem Marktgebiet leben derzeit rd84.600 Personen. Auf Basis der o0.g. Bike-
rungsprognosen(ansteigend fur SchleswigUntergrenze], sinkend flir das Umlandist
per Saldovon einemleichtem Anstiegdes Einwohnerpotenzials bis 280 auf

rd. 85.000 Einwohner auszugehen.

Marktgebiet des Einzelhandels in Schleswig

Bereich Zonen 2021 2030
Schleswig Zone 1 25.322 26.380
Nahbereich Zone 2 20.179 20.110
Ergénzungsbereich  Zone 3 39.121 38.490
Einzugsgebiet Gesami 84.622 84.980

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

Tabelle 5: Marktgebiet des Einzelhandels
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Hinzu kommen jedoch noch raumlich nicht verortbare Gelegenheitskunden. Diese set-
zen sichzusammenaus aufRerhalb des Marktgebiets lebenden Personewie Durchrei-
senden, Einpendlern, Zielund Zufallskunden, die z.B. aus deantlegenerenBereichen
entlang der A7 stammen,wie auch Tages und Ubernachtungsgéasten.

Nachfragepotenzial der Stadt Schleswig

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie des Pro
Kopf- Ausgabesatzes errechnet sich fur 201 ein einzelhandelsrelevantes Nachfra-
gepotenzial Uber alle Sortimente® innerhalb des Marktgebiets von

rd.565 Mi o. Q.

Dabei handelt es sich um das Volumen, dass die Bewohner aus dem Marktgebiet der
Stadt Schleswigjéhrlich im Einzelhandel ausgebent in der Stadt Schleswigselbst
und/oder an anderen Standorten/Einkaufskanalen.

Unter Berlcksichtigung derper Saldo leichtzunehmenden Bevdlkerungsplattform
ergibt sich fir das Marktgebiet der StadBchleswigflir den Pragnosehorizont 2030 ein
einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial tiber alle Sortimente von

rd. 567 Mi o. Q.

Auf die Zone 1 (Schleswig) entfallen davon

ent fallen davon rd. 403 Mio. 0.

20 Die Sortimente werden nach Sortimenten des kurzfristigen (v.a. Lebensmittel), mittelfristigen (Sortimente, die fur dieattnemsdie
Zentren von Bedeutung sind) und langfristigen (Sortimente, die aufgrund ihrer Spezifikationeaufidie Zentren zu verweisen sind)
Bedarf gegliedert.
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Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial
im Marktgebiet der Stadt Schleswig

Das Nachfragepotenzialim Marktgebiet wirdsich bis zum Jahr 2030
umrund 2 Mio. ¢ auf 567 Mio. Q@ erhohen.

‘ kurzfristiger Bedarf
565 @ 567 @ nittelfristiger Bedarf
Q Q langfristiger Bedarf

2021 2030

Al l e Angaben in Mio. 9

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

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

Bei dem fir den ortlichen Einzelhandel zur Verfigung stehenden Nachfragepotenzial
muss darauf hingewiesen werden, dass sich das Wachstum des Onlidandels in
Deutschland seit Jahren fortsetztDabei nimmt der Anteil und somit die Bedeutung am
langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationar und nictgtationar) - wenn
auch abgeschwacht- weiter zu. Derzeit entfallen durchschnittlich 13 % des 6rtlichen
Nachfragepotenzials auf den nicht stationaren Handel. Je nach Branche kdnnen diese
Werte jedoch erheblich variieren. So flie3en beispielsweise im Bundesschnitt bei Bl-
chern/Schreibwaren etwa 45 % der Nachfrage in den Onlindandel ab, wéhrend es im
periodischen Bedarf derzeit im Bundesschnitt ledilich rd. 2 % sind.

Im Marktgebiet der Stadt Schleswig lebten Anfang 2021 rd. 84.600
Personen. Aufgrund deper Saldoleicht wachsenden Einwohnerzahl
wird das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial bis zum Jahr

2030

auf rd. 567 Mio. 0o steigen.

wachsende Bedeutung des OnlindHandels bedarf es weiterhin
Anstrengungen die Nachfrage inMarktgebiet durch den stationéren
Handel vor Ort in Schleswig zu binden.

Vor

al
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Angebotssituation des Einzelhandels
In der Stadt Schleswig

Verkaufsflachenentwicklung

Im Juli 20 21 verfugte die StadtSchleswigin 231 Ladenschaften Uber eine aktiv betrie-
bene?! einzelhandelsrelevante Verkaufsflache von insgesamt

knapp 92.000 gm.

Seit 2015 hat sich damit die Verkaufsflache um rd. 200 gm bzw. um rd. 2 %rhoht
(2015: rd. 89.900 gm). Gleichzeitig hat die Anzahl der Betriebe deutlich von 279 auf
231 abgenommen(rd. -17 %). Dies zeigt dem allgemeinen Bundestrend folgend, die
Tendenzhin zu immer gro3eren Verkaufsflachen.

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

Entwicklung des Einzelhandels in Schleswig seit 2015

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

@ Zahl der Betriebe|

2015 2021

W Aperiodischer Bedarf
Quelle: Eigene Erhebung

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

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

21 Ohne Leerstéande und ohne gesicherdanvorhaber(Verbrauchermarkt Auf der Freiheit).
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In den letzten Jahren kam es einerseits zu Erweiterungen (ZIBilverlagerung bzwAn-
siedlung von Fachmarkten im Bereich Real Lattenkamp) und zu Nachvermietungen
(z.B. im SchleiCenter) und andererseits zu Schlie3ungen (z.Bledia- Markt im Schlei
Center,Edeka im NVZ Friedrichsberg).

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

Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Schleswig

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

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

E?j Spielwaren/Hobby, Sport, Bicher  [Y] 5.770 -
6 Hausrat, GPK m 6.160 -

%25 Schmuck, Uhren, Optik

@ Elektrobedarf

@ Moébel/Haus- und Heimtextilien

a Bau und Garten/Tierbedarf

kurzfristiger m mittelfristiger langfristiger Bedarf
Alle Angaben in gm

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

Abbildung 15:Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Schleswig

Die Differenzierung der aktiv betriebenen Verkaufsflache nach Branchengruppen
ergibt, dass der Sortimentsschwerpunkt mit rd37.700 gm VKF auf didangfristigen
Sortimente entfallt (rd. 41 %). Auch im kurz und mittelfristigen Bedarf wird mit rd.
27.100 gm bzw. rd.27.200 gm VKEF ein vielfaltiges Angebot vorgehalten. Die grof3ten
Verkaufsflachen nehmen die Sortimente Nahrungsund Genussmittel (rd21.600 gm)
und Bau und Gartenbedarf/Kfz- Zubehdr/Tierbedarf (rd.22.300 gm).

Uber alles gesehen weist der ortliche Einzelhastieine Branchenstruktur auf, didl
mittelzentrentypisch U durch Verkaufsflachen aller Bedarfsbereiche gepréagt ist:
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Branchenstruktur des Einzelhandels in Schleswig

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

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

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

A Mit rd. 27.100 gm entfallen rd. 29 % der Gesamtverkaufsflache auf degmriodi-
schen bzw. kurzfristigen Bedarf . Der Anteil der Betriebe liegt bei rd 63%.

>

Mit rd. 27.200 gm entfallen rd. 30 % auf demittelfr istigen Bedarf . Der Anteil ge-
messen an der Anzahl der Betriebe belauft sich auf @4 %, dies deutet auf eirher
kleinteiliges Angebot hin.

>

Derlangfristige Bedarf verfugt Gber einen Anteil von rd. 41 % an der Gesamtver-
kaufsflache (rd. 37.700 gm). Gemessen an der Anzahl der Betriebe betragt der An-
teil bedingt durch die tGiberwiegend flachenextensiven Strukturen lediglich r@0 %.
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Raumstruktur des Einzelhandels

Im Hinblick auf die zentrale Fragestellung des Gutachtens beziiglich der Entwicids-
mdoglichkeiten des Einzelhandels an verschiedenen Standortlagen wurden die Daten
der Flachenerhebung raumlich differenziert.

Bezogen auf die einzelnen Lagebereiche zeigt sich folgende Struktur:

s Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. Einzelhandels und Zentrenkonzept Schleswig
Verkaufsflachenstruktur des Einzelhandels in Schleswig
Der kurzfristige Bedarf ist uberwiegend an den Ergénzungsstandorten verortet, der mittelfristige Bedarf
konzentriert sich Uberwiegend auf die Innenstadt. Auch im langfristigen Bedarf dominieren die
Erganzungsstandorte.
kurzfristig mittelfristig langfristig
Innenstadt . 21.135
15.055
NVZ Friedrichsberg o 5.140
3.030
Ergénzungsstandorte . 40.455
12.615
Sonstige Lagen . 25.245
Alle Angaben in gm. 15.340
Quelle: Eigene Berechnungen
Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens und Kommunalberatung mbH www.dr- lademann- partner.de

Abbildung 17: Raumlich- funktio nale Struktur des Schleswiger Einzelhandels

Die sortimentsspezifischen Verkaufsflachenanteile verteilen sich auf folgenden
Standortlagen:

A Die Innenstadt befindet sich in zentraler Lage in Schleswig und erstreckt sich
hauptsachlich entlang der Stralenziige tadtweg, Kornmarkt, Mdnchenbrick-
stral3e, Gallberg, Schwarzer Weg und Konigstral3e. Der Verkaufsflachenanteil an der
Gesamtverkaufsflache belauft sich auf rd. 23 % und umfasst zu einem Grol3teil An-
gebote des mittelfristigen Bedarfs. Kurzund langfristige Bedafsguter spielen eine
untergeordnete Rolle.

>

Im Stadtteil Friedrichsberg befindet sich in rd. 4 km Entfernung zur Innenstadt im
sudwestlichen Stadtgebiet dasNahversorgungszentrum Friedrichsberg (NVZ) .
Das Zentrum wird Uberwiegend vom nahversorgungsrelevaent Bedarf gepragt.
Der Verkaufsflachenanteil belauft sich auf rd. 6 %.
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>

Als Ergadnzungsstandorte fungieren diEachmarktagglomerationen Lattenkamp
und St. Jurgen. Der Verkaufsflachenanteil liegt bei rd. 44 %.

>

Unter densonstigen Lagen werden die Gbrigen Angbote zusammengefasst. Da-
bei handelt es sich v.a. um solitare Lagen. Der Verkaufsflachenanteil belduft sich auf
rd. 27 % und umfasst vor allem strukturpragende Lebensmittelbetriebe, Baund
Gartenmaérkte sowie Mobel/Einrichtungsmaérkte. Der Schwerpunkt liegeindeutig

im langfristigen Bedarf.

Betriebsgrofienstruktur

Die durchschnittliche BetriebsgroRe in Schleswiglag zum Erhebungszeitpunié? bei
rd. 400 gm Verkaufsflache Vor allemdie Innenstadt verfligt Uber hauptsachlich klein-
teilige Strukturen (im Schnitt rd. 2.0 gm VKF grof3). Lediglichraden Ergdnzungsstan-
dorten Lattenkamp und St. Jurgersind Uberwiegend groR3flachige Betriebe vertreten.

Nach Standortbereichen ergibt sicrsomit folgendes Bild:

BetriebsgroRenstruktur des Einzelhandels in Schleswig nach Standortbereichen

Durchschnittliche

Verkaufsflache ZVB Innenstadi NVZ Friedrichsber( Erganzungsstandorte  Streulage Gesamt
nach Branche

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

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

In Schleswigentfallen insgesamt

rd. 71% der Einzelhandelsverkaufsflache auf 32 gro3flachige Betriebe (VKF > 800
qm).

Die groRRten Betriebe fur derkurzfristigen Bedarf sind Real (FMA Lattenkamp), Famila
(Streulage) und Rewe (NVZ Friedrichsberg und Stadtfeld).

Bei den Sortimenten desnittelfristigen Bedarfs sind die flachengro3ten Betiebe ID
Sievers (ZVB Innenstadt) und Adler (FMA Lattenkamp).

Die flachengrofRten Betriebe imlangfristigen Bedarfsbereich sind Hagebau (Streu-
lage), Toom (FMA St. Jurgen) ufiegéppichhof Knutzen (FMA Lattenkamp)

22 Es ist darauf hinzuweisen, dass zwischenzeitlich der AHekt am Lattenkamp geschlossen hat. Da es sidbgle um eine Stichtagser-

hebung handelt und der Markt typgleich nachgenutzt werden konnte wird auf eine Aktualisierung des Zahlenwerks verzichtet.
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Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflachenagebot in der Stadt
Schleswig rd. 92.000 gm. Die durchschnittliche Betriebsgrof3e in
Schleswig liegt bei rd. 400 gm Verkaufsflache. Verkaufsflachenseitig
dominieren die Schleswiger Innenstadt sowie die
Fachmarktagglomeration Lattenkamp.

5.4

Leerstandssituation

Im Juli 2021 standen in Schleswig77 Ladengeschéafte mit einer potenzielled® Ver-
kaufsflache von rd 6.200 gm leer, was einer Leerstandsquote von ré.% der Verkaufs-
flache und rd.25 % der Betriebe entspricht.

Im Vergleich zur Untersuchung von 201%onnte damit die Leerstandsquote von da-
mals 11 % erfreulich gesenkt werderdabei ist v.a. der Abriss der Hertienmobilie zu
erwahnen. Die Zahl der leestehenden Ladenlokale ist allerdings noch weiter angewach-
sen. Die geringe durchschnittliche Grol3e zeigtass es sich im Wesentlichen um
Kleinstflachen handelt, bei denen eine Reaktivierung erfahrungsgemar immer schwie-
riger wird.Hinzu kommen z.T. weitere bauliche Restriktionerhifisichtlich Zuschnitt,
barrierefreier Zutritt, Geschossigkeit, etc.\.a. ailderhalb der zentralen Lagersollte die
Uber eine handelsergdnzende oder handelsfremde Nachnutzung nachgedacht wer-
den.

23 Diese potenzielle Verkaufsflache konnte im Rahmen der Bestandserhebung nur grob abgeschatzt werdererélauf@aume von
auBen nicht immer klar einsehbar waren. Hierbei ist auch nicht jedes Ladenlokal als Einzelhandelsnutzung unbedingtialtear.
kommenin den Zentrerauch andere konsumnahe Nutzunglerw.Gastronomieund in sonstigen Lagen auch WohnnutzungeRrage.
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Leerstandsquote nach Standortlage in gm

Im Stadtgebiet vonSchleswg wurden 77 leerstehende Betriebe identifiziert.
Die Leerstandsquote von rd6 %ist alsmoderat einzustufen.
0,0%

0
10,2%
2.410
40.455
29,5% 27.430
21.135 2.150
5.140

5,6%
1.630

Innenstadt NVZ Friedrichsberg Ergénzungsstandorte sonstige Lagen

Alle Angaben in gm.leerstandsquotebezogen auf die Gesamtverkaufsflache m Verkaufsflache m Leerstand

Quelle: Eigene Erhebung

Dr.Lademann & Partner Gesellschatft fir Unternehmens und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann- partner.de

Abbildung 18: Leerstandssituation in Schleswig

Die durchschnittliche Grof3eder leerstehenden Ladenlokaldiegt bei rd. 80 gm.

GrolRRere Leerstande sind z.B.:

A

A

Vor allem das NVZ Friedrichstral3@ber auch die Innenstadt von Schleswigieist eine
relativ gro3e Zahl an Leerstéanden auf. Hier sollte auf eine Umnutzung hingewirkt wer-
den (z.B.in den RandlagenWohnenund in den zentralen Lagen konsumnahe Ange-
bote). Bei den Flachen handelt esich z.Tum heute nicht mehr marktgangige Flachen,
die teilweise nicht ebenerdig oder rickwartig gelegen sind. Diese Flachen sind nach

Ehemaliger Edeka Markt im NVZ Friedrichsberdgrechnerische Zusammenlegung

von zwei EdekaMarkten an der Stadtgrenze zu Busdorf), > 800 gm VKF

Ehemaliger EdekaMarkt im ZVB Innenstadt (Verlagerung in das SeRiCenter und

Erweiterung) < 800 gm VKF

heutigen Anspriichen schwer zu vermieten.

Insgesamt hat sich die Leerstandssituation in Schleswig gegenuber
2015 v.a. aufgrund des Abrisses von Hertaeutlich verbessert.
Dennoch besteht in beiden ZentrerHandlungsbedarfhinsichtlich
eines Managements von Leerstandsflachen.
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Umsatzsituation des Einzelhandels in Schleswig

Die Umséatze des Einzelhandels wurden auf Basis brancheniblicher und standortge-
wichteter Flachenproduktivitdten der einzelnen Betriebsformen/Betreiber geschétzt.
Demnach belief sich derBruttoumsatz aller Einzelhandelsbetriebe in derStadt
Schleswigim abgeschlossenen Geschéftsjahr 220 auf insgesamt

rd.286,6 Mi o. 0.

Hieraus ergibt sich eine durchschnittliché=lachenproduktivitdt von etwa3.1200 pr o
gm Verkaufsflache und Jahr.

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

A Der Umsatzanteil desurzfristigen Bedarfs betragt etwa 49 %. Die Flachenpro-
duktivitat | iegt bei etwa 5.150 9 je gm Ve

A Auf den mittelfristigen Bedarf entfallen rd. 25 % desGesamtumsatzes. Die Fla-
chenl eistung betragt hier durchschnittlict

>

Der Umsatzanteil bei den flachenextensiven Sortimenten ddangfristigen Be-
darfs liegt bei etwa26 %.Daraus resultiert eine erwartungsgema relativ geriray
Flachenproduktivitat von lediglich rd. 1.960 o je gm Verkaufsfl

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

Umsatzstruktur des Einzelhandels in Schleswig

Der grof3te Umsatzanteil entféllt mir rd140 Mi o . Q auf dBedaffkur zfristige

(% Kuratistger Bedar 130, [N
@ Bekleidung/Schuhe M@ 40,3 -

E?j Spielwaren/Hobby, Sport, Biicher M 19,7 -
Q Hausrat, GPK M 129 .
CQ) Schmuck, Uhren, Optik 4,9 I

@,] Elektrobedarf 12,5 .

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

kurzfristiger m mittelfristiger langfristiger Bedarf
Al'le Angaben in Mio. 9

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

Abbildung 19: Umsatzstruktur des Einzelhandels in Schleswig
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Nach Standortlagen betrachtet, wird von dem gesamten Umsatzvolumen des Einzel-
handelsstandorts in der Innenstadt rd. 24 % Umsatzanteil erwirtschaftet (rd. 70 Mio.

Q) . Der Umsatz der Innenstadt entf all

darf, auf den kurzundlangf ri sti gen Bedarf entf al
Mio. o (rd. 35 % bzw. 10 %) ein deut]

t

Im Standortvergleich mit den sonstigen Einzelhandelslagen erwirtschaften vor allen
die Erganzungsstandorte mitrd. 480 den héchste Ums at zantei |l (ca.
dominiert vor allem der kurz und langfristige Bedarf. Das NVZ Friedrichsberg nimmt

lediglich einen Umsatzanteil vorrd. 8 % ein.

Umsatzstruktur des Schleswiger Einzelhandels nach Standortbereichen

Kurzfristiger Bedarf Mittelfristiger Bedarf Langfristiger Bedarf Gesamt

Lage “Verklaufs— . Umsatz NVerk.aufs— . Umsatz "Verk'aufs— ' Umsatz "Verklaufs— . Umsatz

flache in gm i n M flache in gm i n M flache in gm i n M flache in gm in M
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. Jirgen 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.

Tabelle 7: Verkaufsflachen - und Umsatzstruktur nach Standort lagen

Das Gesamtumsatzvolumen innerhalb der Stadt Schleswig betragt rd.
287 Mio. Q@Q. Umsatzseitig wird der
kurzfristigen Bedarf dominiert, auf derrd. die Halftedes Umsatzes
entfallt. Auf den mittel und langfristigen Bedarf entféllt jeweils rd. ein
Viertel. Pragende Standortlagen sind neben der Innenstadt vor allem

die Erganzungsstandorte, allen voran die FMA Lattenkamp.

mi t
t dabe
ch ge

12
Ei nzel
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Einzelhandelsrelevante Planvorha-
ben und Uberlegungen in der Stadt
Schleswig

Innensta dt

A

)

Fur den Bereich desParkhausquartiers ist die Schaffung eines zentralen An-
kunfts- und Eingangsplatzes geplant, welcher die gestalterischen Defizite aufhebt,
den zentralen Platz in die umliegenden Platze und Wege eingliedert und damit eine
Verbindung Rititung Capitolplatz und Stadtweg schafft. Im Zusammenspiel mit
den angrenzenden Nutzungen Birgerforum, ZOB und Parkhaus soll der Ort zudem
einen Treffpunkt flr unterschiedliche Zielgruppen darstellen, der auch fir War-
tende Aufenthaltsqualitat bietet. Die Adwertung des Parkhausquartieres zu einem
attraktiven Ankunfts- und Eingangsort der Innenstadt soll zu einer Belebung des
Einzelhandelsstandorts Innenstadt fiihren. Gegeniiber vorheriger Uberlegungen ist
hier nunmehr kein (grof3flachiger) Einzelhandel mehr gdgnt. Vielmehr sollen han-
delserganzende Nutzungen im Fokus stehen.

Neben dem Parkhausquartier ist auch die Neuentwicklung dethemaligen Her-

tie - Flache zentraler Bestandteil dieser Rahmenplanvertiefung. Der seit vielen Jah-
ren untergenutzte Bereich bildet den westlichen Eingang zur Ladenstral3e. Damit
kommt auch der an dieser Stelle geplanten Neuentwicklung eine zentrale stadte-
bauliche Bedeutung fir die zukiinftige Funktionalitat der Schleswiger Innenstadt
zu. Die Planungen sehen dabei die Neuschaffung einesumsachlich gewerblich
genutzten Gebaudes, eines nordwestlich angrenzenden und verbundenen, kleine-
ren Baukdrpers sowie eine sich aus dieser stadtebaulichen Neuordnung ergebende
Platzsituation im Westen des neuen Hauptbaukorpers vor. Das Areal war vor Kur-
zem in der Vermarktung, das Verfahren wurde jedoch ohne Abschluss eingestellt,
wenngleich die Vermarktungsabsicht fir eine entsprechende Nutzung weiterhin
besteht.

Lattenkamp

A

Am Ergénzungsstandort Lattenkamp wird dafkeal SB-Warenhaus durch das
Ausscheidenv on Re al in den ndchsten Monaten
amt hat sowohl Edeka als auch Kaufland gegenuber signalisiert, dass keine Beden-
ken bei der Standortiibernahme bestehen. Unabhéngig vom spateren Betreiber ist
damit der heutige Versorgungsauftag der FMA auch fir die Zukunft gesichert. Es
ist jedoch von einer Redimensionierung des derzeitigen ReMlarkts auszugehen.
Frei werdende Flachen sollten nach Einschatzung des Gutachters fir nicht

Au m
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zentrenrelevante oder konsumfremde Nutzungen oder aber idontext einer Neu-
ordnung des Standortumfelds (z.B. Verlagerung innerhalb der FMA) belegt werden.
Ggf. ist das Baurecht am Standort resp. der stadtebauliche Vertrag zu tUberprifen.

St. Jurgen

A

A

Auf demGelande von Nordmilch/Nordfleisch am Erganzungsstandort St. Jirgen
gibt es eine Anfrage fur einen Mobelfachmarkt. Auch Holtex hat weiteres Interesse
am Standort St. Jurgen bekundet. Des Weiteren liegen Interessensbekundungen
fur die Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts mit bis zu 5.000 gm Veakfsflache
vor.

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

Sonstige Lagen

A

>

Im Kontext des StadtentwicklungsprojektAuf der Freiheit, welches siiddstlich des
Stadtzentrums an der Schlei liegt, ist in Verbindungit 1.300 Wohneinheiten ein
Verbrauchermarkt mit d. 1.400 gm VKF bauplanungsrechtlich gesichert. Damit
wuirde das aktuell unterversorgte und prospektiv wachsende suddstliche Stadtge-
biet eine deutliche Aufwertung erfahren.

Das Unternehmen Bartels Langness hat im Umfeld des bestehendeamila- Ver-
brauchermar kts mittelfristig Erweiterungs- oder Arrondierungsabsichten. Nach
Einschatzung von DrLademann & Partner erscheint jedoch weder die Erweiterung
des bestehenden und modernen Vollsortimenters als erforderlich, noch waren wei-
tere nahversorgungsrelevante Soitnente oder zentrenrelevante Arrondierungen
mit dem Einzelhandelskonzept in Einklang zu bringen. Unabh&ngig davon wéren die
vagen Absichten noch Uber den Wege eines Bauleitplanverfahrens anzustof3en, so
dass mit einer Umsetzung eher nicht zu rechnen ist.
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Versorgungslage und Zentralitats-
analyse

Verkaufsflachendichten in der Stadt Schleswig

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

rd. 3.630 gm je 1.000 Einwohner.

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

Flachendichte der Stadt Schleswig im Vergleich

Flachendichte*

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

Quelle: Eigene Berechnungen.
* in gm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner.
**\ergleichswerte aus anderen Mittelzentren von Dr. Lademann & Partner

Tabelle 8: Verkaufsflachendichten im Vergleich

Nach Angaben des Statistischen Bundesamts liegt die durchschnittliche Verkaufsfla-
chendichte in Deutschland tber alle Stadte und Gemeinden bei rd. 1.800 gm VKF je
1.000 Einwohner. Damit liegt die Flachenausstattung in Schleswig rein rechnerisch
doppelt so hoch. Die durchschnittliche Verkaufsflachendichte von Mittelzentren liegt

U z.B. in Abh&ngigkeit von der GroéRe des lberdrtlichen Verflechtungsbereichs (Markt-
gebiet) oder sonstiger Sondereffekte (Tourismusji oftmals aber deutlich Uber den
Durchschnittswerten. Dies zeigt auch die von Dr. Lademann & Partner ermittelte
Spannbreite flr Mittelzentren (siehe Tabelle), deren oberer Grenzwert bei knapp 2.900
gm Verkaufsflache und der untere bei rd. 2.200 gm je 1.000 Einwohner liegt. In Schles-
wig liegt die Verkaufskachendichte damit aber immer noch sehr hoch, allerdings ist hier
die Versorgungsfunktion Schleswigs fir daweitraumige und sehr landlich gepréagte
Umland und die Bedeutung des Tourismus zu bericksichtigen. Bereinigt um die
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einzelhandelsrelevante Zentralifit (s.u.) betragt dieNetto - Verkaufsflachendichte
knapp 2.000 gm je 1.000 Einwohner und liegt damit nur noch rd. 5 % tber dem Durch-
schnitt, wobei die Flachendichte aber nicht in allen Sortimentsgruppen oberhalb der
Vergleichswerte liegt.

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

Insgesamt deutet die Verkaufsflachenausstattung auf einen leichterlUberbesatz
an Verkaufsflache hin. Dabei ist allerdings auwfie groRe Versorgungsbedeutung und
die Tourismusrolle zu verweisen. Auch et Schleswig im interkommunalen Wettbe-
werb. Mt den etwas entfernten MittelzentrenHusum und Heidebefinden sichzweimit
Schleswig vergleichbare Stadtén der Region deren Ausstattung noch immer tber der
von Schleswig liegt. Hier gilt esich hinsichtlich der Kenmziffern auch zukuinftig zu be-
haupten.

Schleswighat insgesamt als Mittelzentrum im landlichen Raum den Anspruch bzw. den
Auftrag die qualifizierte Grundversorgung der eigenen Bevolkerung und der Personen
im Marktgebiet resp. der TouristefBesucheradaquat und nachhaltig sicherzustellen.
Umso wichtiger erscheint es das 0Ortliche Angebot so zu attraktiveren und auszubauen,
dass die Kaufkraftauch zukiinftig moglichst in der Stadt gebunden werden kann. Vor
diesem Hintergrund lassen sich nockiewisseSpielraume fir die Verkaufsflachenent-
wicklung inSchleswig erkennen.

Die Verkaufsflachendichte in Schleswig weist mit einem Wert von etwa
3.600 gm je 1.000 Einwohner einen flr ein Mittelzentrum
Uberdurchschnittlichen Wert auf. Dies giles allerdings vor dem
Hintergrund der Versorgungsbedeutung fur dasveitraumige Umland
und den Tourismus zu relativieren

Neben einem mal3vollen Ausbau des Angebots kommt es zukiinftig
aber weiterhin auf eine Qualifizierung des Angebots an.
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Bedeutung der Innenstadt im Einzelhandelsge-

flge

Die Schleswiger Innenstadt verfigt in 101 Betrieben Uber eine aktiv betriebeiver-
kaufsflache von rd. 21.140 gm . Damit besitzt diese Uber stadtebauliches Gewicht.

Bei der Betrachtung des/erkaufsflachenanteil s der Innenstadt an der Gesamtver-
kaufsflache der Stadtfallt allerdings auf, dass die Schleswiger Innenstadt mit einem
Anteil von rd. 23 % der Verkaufsflache nicht Gber die notwendige Dominanz verf{igin
als einziger zentraler Einkaufsstandort in der Regin wahrgenommen zu werden. Je
nach Sortiment fallt allerdings die Citydichte sehr unterschiedlich aus. So ist vor allem
in den Sortimenten Bekleidung/Schuhe und Uhren/Schmuck, aber auch bei Spielwa-
ren/Hobby, Sport/Blichern und Hausrat eine deutliche Dominander Innenstadt zu
beobachten. Diese Sortimente sind hoch zentrenrelevant. Erfahrungsgemaf kénnen
Mittelzentren in der Innenstadtlage beiden kurz und langfristigen Sortimenten keine
Uberragende Dominanz entwickeln. Das liegt zum einen in den medszentral vorhan-
denen groRRen und leistungsstarken Nahversorgungsstandorten und den haufig de-
zentral gelegenen Standorten fur Betriebe des langfristigen Bedarfs, die aufgrund ihres

grolRen Flachenbedarfs ohnehin nicht auf die Innenstadt zu verweisen sind.

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

Verkaufsflachenanteile der Innenstadt

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

23%

@ Kurzfristiger Bedarf 16% -

@ Bekleidung/Schuhe M 64%
E?j Spielwaren/Hobby, Sport, Bucher — [J1 ~ 41%
&) Hausrat, GPK M 47%
%25 Schmuck, Uhren, Optik 94%
@ Elektrobedarf 9% .
@ Mobel/Haus- und Heimtextilien 6% I

% Bau und Garten/Tierbedarf 0% ‘

. Innenstadt
Quelle: Eigene Berechnungen

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

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

Citydichte der Schleswiger Innenstadt im Vergleich

Flachendichte*

Branchen Schleswic 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 gm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner.
** \ergleichswerte aus anderen Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 9: Citydichte der Innenstadt im Vergleich

Die Innenstadt wird jedoch nicht dein durch Einzelhandelsangebote gepragt. Neben
Wohn- und Biironutzungen ist vor allem auf konsumnahe Nutzungen hinzuweisen, die
aufgrund der Multifunktionalitét zu einer Frequentierung und Belebung des Haupt-
zentrums fuhren. In der Innenstadt wurden 85 Betebe erfasst. Dabei sind es vor allem
gesundheitliche und gastronomische Einrichtungen sowie Kreditinstitute, die das breit
aufgestellte Angebot pragen und zur Attraktivitat der Innenstadt beitragen. Die Multi-
funktionalitat des Standortbereichs ist wichtigund bringt zusatzliche Frequenzen fir
die Einzelhandelsnutzungen im ZentrumAn der Blndelung solcher Nutzungen sollte
auch zukunftig festgehalten werden.

Die Innenstadtvon Schleswig verfligt mit rd. 21.100 gm Verkaufsflache
uber rd. 23 % der Verkaufsfléhe der Stadt. Diese entfallt iberwiegend
auf mittelfristige Sortimente (v.a. Bekleidung/Schuhe,
Bucher/Schreibwaren), welche vor allem durch kurzfristige Sortimente
erganzt werden.

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



53

7.3

Dr. Lademann & Partner

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

Nahversorgungssituation in  Schleswig

Eines der zentralerstadtebaulichen Ziele ist die flachendeckende und leistungsféhige
Versorgung der Bevoélkerung mit Gltern des taglichen Bedarfs.

Im Stadtgebiet vonSchleswigsind mit StandJuli 2021 insgesamtzwolf strukturpra-
gendeBetriebe des kurzfristigen Bedarfs (ab ca.400 gm Verkaufsflache, ohne LEH
Kleinflachen, Drogerie und Getrdnkemarkte und Spezialanbieter) mit einer

Verkaufsflache (ohne Randsortimente) von rd. 19.600 gm

angesiedelt. Inklusive der Drogerieund Getrankemarkte sowie der Kleinflachen (Le-
bensmittelhandwerk u.a.) liegt did=lachendichte im kurzfristigen Bedarf bei

ca.1.070 gm Verkaufsflache je Tausend Einwohner (Bundesdurchschnitt rd48 gm je
1.000 EW).

Die Verkaufsflachendichte liegt damit deutlich oberhalb des bundesdeutschen Durch-
schnitts. Wiebereits dargestellt, ist hier jedoch insbesondere die Versorgungsbedeu-
tung fir das weitrdumige landliche Umland sowie fur die Touristen mit zu
bertcksichtigen. Erfahrungsgemal ist das Lebensmittelsegment das Hauptsortiment,
welches die Touristen in der Sdai- Region nachfragen.

Die flachengréf3ten nahversorgungsrelevanten Anbieter im Lebensmitteleinzelhandel
(> 400 gm Verkaufsflache) in Schleswig sind:

)

Edeka Verbrauchermarkt, SchleiCenter, ZVB Innenstadtrd. 1.700 gm VKF
Rewe Verbrauchermarkt, Gallberg, ZVB Innenstadtd. 900 gm VKF

> >

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

p>2)

Aldi- Discounter, GeorgPfingsten-Weg, Nahversorgungszentrum Friedrichsberg
rd. 1.200 gm VKF

Real SBWarenhaus Flensburger StralReFMA Lattenkamp rd.7.585 gm VKF
Aldi- Discounter,Lattenkamp, FMA Lattenkamp rd. 1.200 gm VKF
Lidl- Discounter, Lattenkamp, FMA Lattenkamp rd. 1.200 gm VKF

> > >» >

Rewe Verbrauchermarkt, Hans- Jirgen-Klinger- Stral3e, FMA St. Jirgenrd. 1.200
gm VKF (exkl. Getrankemarkt)

Aldi- Discounter,Hans- Jurgen- Klinker- Stral3e,FMA St. Jurgeyrd. 1.200 gm VKF
Famila Verbrauchermarkt, FriedrichEbert- Stral3e, Streulagerd. 3.200 gm VKF
Rewe Verbrauchermarkt, Stadtfeld, Streulage rd. 2.300 gm VKF

> > > >

Netto- Discounter, Konigstral3e, Streulaged. 880 gm VKF
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Eine hohe Verkaufsflachenausstattung je Einwohner sagt jedoch noch nichts tber die
raumliche Verteilung des Angebots aus. Zur Bewertung der Nahversorgaaiguation
bzw. der rAumlichen Verteilung des Angebots wurden die Nahversorgungsbetriebe im
Stadtgebiet ab einer Verkaufsflache von ca. 400 gm (ohne Drogerieind Getranke-
fachmarkte) kartiert. Die 700 m- Radienum die jeweiligen Standorte entsprechen da-
bei durchschnittlich 10 bis 15 Gehminuten. Die innerhalb dieser Radien lebenden
Einwohner finden in einem ful3laufigen Bereich mindestens einen signifikanten Anbie-
ter vor, sodass die Nahversorgung grundsatzlich gegeben igtsatzlich wurdenin der
nachfolgenden Karte gesicherte Wohnbauvorhaben (Geltungsbereiche der-®lane)
inkl. dem Planvorhabereines Verbrauchermarktsam Standort Auf der Freiheit kartiert.
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Abbildung 21: Nahversorgungssituation in Schleswig

Wie die Kartezeigt, konzentriert sich das leistungsfahige nahversorgungsrelevante An-
gebot auf die kernstadtischen Bereiche sowie entlang der Ausfallachsen. Hier ist fest-
zuhalten, dass ein Groldteil der Einwohner mindestens einen signifikanten
nahversorgungsrelevanten Abieter im ful3laufigen Bereich vorfindet. Die Nahversor-
gungssituation ist in diesen Gebieten als gut bis sehr gut zu bewerten.
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Hinsichtlich der Abdeckung des Stadtgebiets der Stadt Schleswig zeigen sich folgende
Licken:

Zunachst kann festgehalten werden, dss eine gute raumliche Verteilung der Angebote
vorliegt, da sich aktueletwa 80 % der Einwohner fuRlaufig nahversorgen kénnen.

Mit der interkommunal abgestimmten Erdffnung des Edekaarkt ins Busdorfmit rd.
1.410 gm VKKonnte die Versorgung im sudlicheibtadtgebiet weiter verbessert wer-
den. Auch wenn der Markt auf Busdorfer Gemeindegebiet liegt, ist die Erreichbarkeit
genauso gut aus Schleswig mdglich. Durch die Zusammenlegung zweier nicht optimal
aufgestellter Anbieter konnte per Saldo verkaufsflachennetral ein leistungsfahiger
Nahversorger realisiert werden. Licken im fuBlaufigen Wohnumfeld sind nur noch fur
die Einwohnerim Sidwestenvon Friedrichsberg vorzufinden (rd. 2.700 Personen)
Gleiches trifft fur die Bereicheim nordlichen Stadtgebiet im Berdch Kattenhunder
Weg/Berender Redderzu (rd. 1.700 Einwohner exkl. Wohnbauplatze).

Aus Tragfahigkeitsgesichtspunkten ist es allerdings nicht moglich, fur das gesamte
Stadtgebiet eine vollstandige Abdeckung sicherzustellerSo liegt z.B. fir das Soziale
Stadt Gebiet St. Jirgen nur eine teilrdumliche rechnerische Unterversorgung vor (Er-
reichbarkeit von anderen Angeboten ist gegeben)m Kontext des Stadtentwicklungs-
projekts Auf der Freiheit sindallerdingsrd. 1.300 Wohneinheiten geplant, sodass sich
fur die Quartiersentwicklungam Schleiuferein signifikantes Ausbaupotenzial ergibim
Zuge dieser Wohnbauplanung islaher bereitsein Verbrauchermarkt mit rd. 1.80 gm
Verkaufsflache bauplanungsrechtlich geschert. Der Bedarf an zuséatzlichen grof3fla-
chigen Lebensmittelmarktenin der Stadtwird kiinftig durch die Realisierung jenes Ver-
brauchermarkts gedeckt werden. Weitere tragfahige Nachverdichtungspotenzialiéir
einen strukturpragenden Lebensmittelmarktkénnen nicht erkannt werden, zumal die
nachstgelegenen leistungsfahigen Einkaufsalternativenunweit entfernt, an den
HaupterschlieBungsstral3en liegen.

Zur qualitativen Weiterentwicklung der bestehenden Einzelhandelslagen sollten die
bestehenden, leistungsfahigenAngebote durch moderate Flachenanpassungege-
zielt gesichert und attraktiviert werden.Vor allemgeht eszukiinftig darum, an sinnvol-
len Standorten (Bestandsmarkt innerhalb eines Zentrums/Erganzungsstandorts oder
in Wohnsiedlungsstrukturen integrierter Sotérstandort) das bestehende Angebot
durch erforderliche Flachenanpassungen abzusichern und zu attraktiviereBei unge-
steuerter Verkaufsflachenentwicklung bestinde die Gefahr, dass bestehende Nahver-
sorger im Sinne eines existenzbedrohenden UmsatzrickgangsalRgeblich tangiert
waren. Hiervon ausgenommen sind Laden zur Gebietsversorgung (wie Kiosk oder B&-
ckereicafé, ggf. erweitert um kleines Angebot mit Lebensmitte)n die eine wichtige
Quartiersversorgungsfunktion tbernehmen (konnten).

Qualitativ_wird das nahversorgungsrelevante Angebot durch acht Vollsortimenter ge-
pragt, die zusammerrd. 81 % der relevanten nahversorgungsrelevanten Verkaufsfla-
che (exkl. Kleinflachen unter 400 gm VKF, Getrankaind Drogeriemarkte sowie

Lebensmittelhandwerk) einnehmen. Damit ist im Vergleich zum bundesdeutschen
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Durchschnitt ein Uberhang an vollsortimentierten_ebensmittelangeboten zu erken-
nen (+18 % Punkte).

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

Anteil Schleswig Anteil Deutschlanc Abweichung in %-Punktsg

Vollsortimenter 62% 44% 18%
Discounter 38% 56% -18%
Summe 100% 100% 0,0

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

Anteil Schleswi| Anteil Deutschlanc Abweichung in %-Punktq
Vollsortimenter 81% 62% 18%
Discounter 19% 38% -18%
Summe 100% 100% 0,0

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

Ein Vergleich mit UblichenBetriebsgréRen verdeutlicht, dass die Lebensmittadis-
counter Uberwiegendgut aufgestellt sind, wenngleich dieseteilweise auf Flachen agie-
ren, die sich eher am unteren Rand démn den letzten Jahren weiter angestiegenen
Flachenbedarfenbewegen. Im Bereich des vollsortimentierten Angebotaeist v.a. das
Real SB- Warenhaus am Lattenkamp einen Modernisierungsbedarf auf. Der Markt ist
mit rd. 8.000 gm Verkaufsflache mittlerweileals SB-Warenhaus zu gro3 dimensioniert.
Im Zuge der Ubernahme durctitdeka oderKaufland ist allerdings damit zu rechen,
dass es hier zu Umstrukturierungen kommen wir&o kénnte es im Zuge einer Redi-
mensionierung ggf. innerhalb des Lattenkampgu einer Neuordnung des Angebots
kommen.Sowohl der ReweMarkt in der Innenstadt als auch in der FMA St. Jurgeie
sind tendenzell zu kleindimensioniert. Hier sollten die Moéglichkeiten fur Erweiterun-
gen geprift werden um die Méarkte und damit die Nahversorgung zukunftsfahig abzu-
sichern. Dabei sollten vorrangig solche Bestandsmarkte positiv bewertet werden, die
keine Uberlappungmit Zentren oder Erganzungsstandorteraufweisen (z.B. Rewe St.
Jargen).

Vor dem Hintergrund, dass modme Lebensmitteldiscounter mittlerweile Verkaufsfla-
chen von 1.000 bis 1.500 gm VKF und moderne Verbrauchermérkte je nach Standort
lage und Stadtekategoriehdufig 1.500 gm und mehmachfragen, ist zu erwarten, dass
Anfragen und Antrédge auf Erweiterungen von Bestandsstandorten in den nachsten
Jahren an die Stadt herangetragen werden.

Rein quantitativ verfig Schleswig Uber einesehrgute Ausstattung im
nahversorgungsrelevanten Bedarf welche mit dem geplanten
Verbrauchermarkt Auf der Freiheit raumlich verbessert wird.
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Durch die Verlagerung und Erweiterung von Edeka in der Innenstadt
und an der Stadtgrenze zu Busdorf konnten Defizite abgebaut werden.
Allerdings besteht auch bei weiteren Markten (z.B. Rewe St. Jurgen)
AnpassungsbedarfSonstige kestehende Versorgungsliicken kdnnen
aus Tragfahigkeitsgriinden auch perspektivisckeher nicht durch einen
grol3flachigen Lebensmittelmarktgeschlossen werden.

7.4

Zentralitatsanalyse fur den Einzelhandel in
Schleswig

Die Einzelhandelszentralitat (Z) bildet das Verhaltnis des am Ort getatigten Umsatzes
zu der am Ort vorhandenen Nachfrage ab:
008 B0 | & i | L0 RE QORI &0 &
3 i OdBDEW | W00 L TU TT
‘ ‘ SEoT D EBoE QTEIOl 00D

Ist dieser Wert groR3er als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezufliisse aus dem Um-
land an. Je groRRer der-ZVert ist, desto starker ist die Sogkraft, die vom zentem Ort
ausgeht. Ein Wert unter 100 zeigt an, dass hier héhere Nachfrageabfliisse an das Um-
land bestehen. U.a. kann man also an der Zentralitat dignzelhandelsattraktivitéat
eines zentralen Orts im Vergleich zu anderen, konkurrierenden Kommunen ablesen.

Auf Basis der Nachfragestromanalyse sowie der Umsatzschatzuegechnet sich flr
Schleswig eine einzelhandelsrelevante Zentralitat von

182 %.

Der vor Ort getatigte Umsatz liegt also rd. 82 % uber der vor Ort vorhandenen Nach-
frage.NennenswerteTeile des Eirelhandelsumsatzes sind somit auf Zufliisse aus dem
Umland 0 v.a. aufgrund der mittelzentralen Versorgungsfunktion imweitraumigen
landlich gepragten Raum zuriickzufuhren.

Gegentber 2015 konnte die Sogkraft des Schleswiger Einzelhandels in Bezug auf die
Einzlhandelszentralitat nicht gesteigert werden. Bedingt ist der leichte Zentralitats-
rickgang vonrd. -8 % Punkten vor allem durch die steigenden PrdKopf- Ausgaben.
Somit handelt es sich hier um einen rein rechnerischen Effekt.

Die einzelnenBranchenzentralit dten geben Aufschluss Uber die Angebotsstarken
und - schwachen des Einzelhandels der Sta@chleswigsowie Uber die branchenspe-
zifische interkommunale Konkurrenzsituation.
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Einzelhandelsrelevante Zentralitaten in der Stadt Schleswig

Insgesamt ergibt sich furSchleswigeine branchenibergreifende Einzelhandelszentralitat vori82 %.

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

% Bau- und Garten-/Tierbedarf 228% _

kurzfristiger m mittelfristiger langfristiger Bedarf

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

Abbildung 22 :Einzelhandelsrelevante Zentralitaten in der Stadt Schleswig

A

>
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Die Branchenzentralitat betragt innerhalb dekurzfristigen Bedarfs rd. 174 %. Sie
stellt damit einen der wesentlichen Treiber der Einzelhandelszentralitat Bchles-
wigdar, liegt auf einem tberduchschnittlichen Niveau und dokumentiert per Saldo
Kaufkraftzuflisse aus dem Umland und durch Touristen. Dieser erhdhte Wert ist al-
lerdings vor allem auf das Sortiment Gesundheitsind Pflegebedarf(u.a. drei Dro-
geriefachmarkte) mit einer Zentralitdt von> 200 % sowie Tiernahrung(u.a. zwei
Fachmarkte)mit >300 %zurtckzufihren. Im Sortiment Nahrungsund Genussmit-
tel liegt der Wert mit rd160 %leicht unter dem Durchschnittdes kurzfristigen Be-
darfs. Hier gilt es das Angebot zugunsten einer qualifiziertetNahversorgung
abzusichern undzu starken.

Die Sortimente desmittelfristigen Bedarfs weisen bei einer Zentralitat von rd.
229 % ebenfalls auf Nachfragezuflisse hin. Sortimentsbezogen erreiehdie Seg-
ment BekleidungMWéasche(rd. 260 %) und Hausrat &300 %) dabei die héchsten
Werte. Dies liegt hier vor allem an grof3em Angebot in diesem Sortiment. Insgesamt
verfugt die Stadt im mittelfristigen Bedarf rein quantitativ fir ein Mittelzentrum
Uber einen guten Verkaufsflachenbestand

Die Sortimente deslangfristigen Bedarfs verfiigen mit rd.164 % ebenfalls Gber
eine Uberdurchschnittliche Einzelhandelszentralitat. Hier bestehen zwischen den
einzelnen Sortimenten allerdings grofR3e Unterschiedeso weist der Elektrobedarf
mit rd. 100 % eiren unterdurchschnittlichen Wert auf. Dies ist u.a. auf die Aufgabe
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des Media Marktund dem Erstarken des OnlindHandel zurtickzufiihren. Demge-
geniber weisen die Sortimente Hausund Heimtextilien (rd.270 %) sowie Bauund
Gartenbedarf/Tierbedarf mitrd. 230 % deutlich héhere Zentralitaten auf.

PerSaldofliel3t der lokalen Nachfrage rd. 82 % von aul3en zu. Zwischen
den einzelnen Sortimenten bestehen jedoch deutlich Unterschiede.
Abflisse sind lediglich beden onlineaffinen Sortimenten
Spielwaren/Hobbyund EEektrobedarf festzustellen.

7.5 Analyse der Nachfrageverflechtungen

Der Zentralitatswert ist eine SaldeGro3e aus den Nachfragezufliissen aus dem Um-
land und den Nachfrageabflissen aus der Stadchleswigin das Umland. Mit Hilfe ei-
ner Nachfragestromanalyse kdnen diese Zu und Abflisse quantifiziert werden.

Entsprechend den Ergebnissen der Nachfragestromanalyse, die im Wesentlichen auf
der Umsatzschatzung und Zentralitatsanalyse aufbaut, liegt die Nachfragebindung in
Schleswigiiber alle Sortimente beta. 80 %,sodass die Abfliisse in den stationdren und
nicht-stationaren Handelrd32Mi o. 0o p. a. betragen.

Dem steht einBrutto - Zufluss von insgesamt etwal61 Mi o . Q p. a. gegenduhb
Nachfragezufluss resultiert aus der Abschdpfungsquote aus dem Marktgebiet der

Stadt Schleswigin Hohevonrd133Mi o. o0 : ( Zdne 82 3Mi od. o51Zdhe.
zuzuglich der Potenzialreserve durch PendleTouristen,Gelegenheitskunden u.&. von

insgesamt rd28 Mi o . 10%) c a .
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. Nachfragepotenzial
Nachfragestromanalyse Schleswig Umland (Zone 2)
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Nachfrage

Einzelhandelsumsatz

Nachfragepotenzial in Schleswig 9
Schleswig(Zone 1)
Nachfrageabfliisse
Abgeschopfte
Nachfrage

157 — Nachfragepotenzial

Umland (Zone 3)
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Abbildung 23: Nachfragestromanalyse des Einzelhandels in Schleswig

Potenziale zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandorts ergeben sicisbeson-
dere aus der Ehohung der Nachfrageabschopfung imiberdértlichen Marktgebiet als
auch durch die verbesserte Ansprache der Touristéstreukunden.

Der lokale Einzelhandel kann r@&0 % der eigenen Nachfrage vor Ort
halten. Dartiber hinaus flieBen rdl61Mi o . ¢ ewzo (Umland 3
sowie Potenzialreserve).Vor allem im Umland scheint eine Erhéhung
der Nachfrageabsch6pfung noch mdglich.
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SWOT Analyse zum Einzelhandelsstandort
Schleswig

Die wichtigsten Starken des Einzelhandelsstandats Schleswiglassen sich wie folgt
charakterisieren:

A Aufgrund derweiter steigenden Einwohnerzahlerist kiinftig mit einer noch héhe-
ren Nachfragezu rechnen; auctzahlendas Tourismusaufkommen unalaspositive
Pendlersaldoweiterhin auf eine erhéhte Nachfrage ein.

p>2)

Die quantitative Verkaufsflachenausstattung und die einzelhandelsrelevante
Zentralitat sind Gberdurchschnittlich, trotzdem lassen sich in Teilsegmenten noch
Ausbaukapazitaten erkennen £.B.Mobel).

)

Die Dominanz der Innenstadt im Einzelhandelsgefiige iatifgrund des Vorliegens
von Fachmarktagglomerationernzwar ausbauféhigim Vergleich mit anderen Mit-
telzentren liegt sie aber auf einem guten Niveau.

p>2)

Die Einkaufsinnenstadt verfligimit der Ful3géngerzonevorwiegend Uber ein positi-
ves stadtebauliches Erscheinungshbild sowie eine erhfhte Aufenthaltsqualitéin
einigen Teilbereichen sind jedoch im 6ffentlichen Raum und bei den Immobilien
Aufwertungsbedarfe vorhanden.

)

Seit der letzten Uttersuchung konnten grof3flachige Leerstandeabgebaut werden
(Hertie).

A Aufgrund der Ubernahme des ReaSB Warenhauses durchEdeka oderKaufland
kann derzentralitétsbildende Standort zukunftsfahig abgesichert werden.

>

Grundsatzlich ist eine Arbeitsteilung zwischen den Standortlagen gegeben: Eine
AkonsumigeA I nnenst adt ,eindNaheersargungszéheumw e i
fur den Sudwesten Ergdnzungsstandorte mit grof3flachigenteilweise nicht-zen-
trenrelevantem Angebotsowiegrof3flachige Nahversorger an sonstigen Lagen.

A Die Nahversorgung iseinschliel3lich des PlanvorhabengVerbrauchermarkt, Auf
der Freiheit)quantitativ gut aufgestellt; grundsatzlich sind in den einwohnerstarks-
ten Stadtquartieren (prospektiv) Nahversoiger verortet.

Die wesentlichenSchwéchen des Einzelhandels irSchleswiglassen sich aus unserer

Sicht wie folgt zusammenfassen:

A Dasunterdurchschnittliche Kaufkraftniveau wirkt sich restriktiv auf die Entwick-
lungschancen des Einzelhandels aus.

A Eineful3laufige Nahversorgungst nicht tiberall gegeben lasst sich aus mangelnder
Tragfahigkeit aber auch nicht tberall realisieren.

p

Der durch die CoronaPandemie weiter befeuertenicht-stationare Handel be-
grenzt die Entwicklungsmoglichkeiten des Einzelhandels
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>

>

p>2)

Die Vollsortimenter sindteilweise nicht mehr adéaquat aufgestellt(u.a. Real, Rewe
St. Jurgen)

Neben einer hohen Zahl an Leerstanden verfugt zudemneTeil der Betriebe Uber
Attraktivitdts- und Modernitatsdefizite. Es konnten zudem tlw. Angebotsund
Zentralitatsdefizite im Einzelhandel der StadSchleswigausgemacht werden. Dies
trifft insbesondere auf die onlineaffinen Sortimente Elektro und Spielwaren/Hob-
bybedarf zu.

Die Innenstadt vonSchleswigist zu anem Grof3teil kleinteilig strukturiert, weshalb
viele Ladeneinheiten suboptimale VerkaufsflachengroRen aufweisen und den An-
forderungen an marktgerechte Immobilien nicht mehr voll gerecht werden kénnen.
Hieraus resultieren v.a. in den Randlagen zum Teil M@tungsschwierigkeiten und
ein Investitionsstau. Dies betrifft vor allem auch das Nahversorgungszentrum
Friedrichsberg wo die Ladenleerstande zeigen, dass standertind objektseitig
veranderte Bedarfe vorliegen.

Folgende Chancen erdffnen sich fur die Eizelhandelsentwicklung inSchleswigund
sollten gezielt aktiviert und genutzt werden:

A

>

GewisseDefizite in der Angebotsstruktur generieren gewisse Verkaufsflachen-
spielrdume. Dieses Potenzial steht fir den (quantitativen) Ausbau und die Profilbil-
dung des Einelhandelsstandorts Schleswigzur Verfligung.

Zum Teil liegen stadtebauliche Méangel (v.a. kleinflachige Leerstdnde) in der Innen-
stadt vor, die an zentralen Standorten der Innenstadt Raum fur neue Impulse und
Frequenzen bieten kdnnten.

Eine grol3e Potenzialfléhe in der Innenstadt €éhemalige Hertie Flache konnte
durch die Ansiedlung von einzelhandelsrelevanten und/oder konsumnahen Nut-
zungenzur Abrundung des Profilgler Innenstadtund zur Frequenzsteigerung und
stadtebaulichen Attraktivierung des westlichen Eigangsbereichs zur Innenstadt
beitragen.

Dennoch bestehen auctRisiken, die bertcksichtigt und tberwunden werden miissen:

A

A

Es besteht die Gefahr, dass Potenzi al
orten ausgeschdpft werden, wodurch eirVerdrangungswettbewerb zdasten des
z.T. bereits weniger leistungsstarken Bestandseinzelhandelsinnerértlich oder
Uberértlich - eintreten kdnnte. Grol¥flachige Ansiedlungsbegehren sollten daher
sorgfaltig (z.B. auf Basis des vorliegenden Einzelhandelskemts und eines stad-
tebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeitsgutachtens) hinsichtlich der
Chancen und Risiken abgewogen werden.

Wie fur den gesamten stationdren Einzelhandel stellt auch fir die Einzelhandler in
Schleswigder weiter wachsende OnlineHandel kiinftig eine grof3e Herausforde-
rung dar, sofern der bestehende Einzelhandel sich nicht darauf einstellt.
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Einzelhandelsentwicklungskonzept
fir die Stadt Schleswig

Tragfahigkeitsrahmen fur die Entwicklung des
Einzelhandels bis 2030

Antriebskréafte der Einzelhandelsentwicklung

Fur die weitere Entwicklung der Stadéchleswigals Einzelhandelsstandort ist die Frage
entscheidend, welche Perspektiven der Einzelhandel 8chleswiginsgesamt besitzt.

Die grundsatzlichen Hauptantriebskréfte der Einzelhandelsgransion sind in erster Li-
nie

A Wachstumskréfte  (Bevolkerungs und Demografieentwicklung, Kaufkraftent-
wicklung und Betriebstypendynamik);

A Defizitfaktoren (unzureichende Zentralitatswerte und Fernwirkung, Strukturdefi-
zite im Angebotsmix, unterdurchschnittliche Flachenausstattung und kleinraumige
Versorgungslicken).

Betrachtet man Wachstums und Defizitfaktoren aus der lokalspezifischen Situation
der StadtSchleswigheraus, zeichnen sich folgende Entwicklungstendenzen ab:

A Die Einwohnerzahle n werden zumindest in Schleswig selbst weiter wachsen, was
zusatzliche Kaufkraft generiert.Die demografische Entwicklung bewirkt zuneh-
mend Veranderungen im Einkaufsverhadin. Es steigt damit auch die Bedeutung ei-
ner ful3laufigen bzw. im modal split gut erreichbaren Nahversorgung.

)

Daruber hinaus spielt in Schleswig auch déourismus eine Rolle, welcher weitere
Impulse fur die Entwicklung des Einzelhandels in Schleswig g#atfern fir die tou-
ristische Nachfrage auch solche Angebote gesichert resp. geschaffen werden, die
zur Kopplung anreizen.

A Von derKaufkraftentwicklung bzw. der Entwicklung der im Bundesvergleiaim-
terdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben werdenperspektivisch keine Impulse
fur die Einzelhandelsentwicklung ausgehen. Zudem ist nochmals auf dieeiter
steigende Bedeutung des OnlineHandels hinzuweisen.

>

Die Betriebstypendynamik ist auch fur Schleswigzu beobachten: so ist davon
auszugehen, dass aus eh allgemeinen Strukturverschiebungen zgunsten der
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>

)

)

p>2)

GroRflacher?® in einzelnen Branchen Veranderungsbedarfe an die Stadt hange-
tragen werden, aus denen oftmals awuch
kaufsflache einhergeht.

DieEinzelhandelszentralit &t bewegt sich insgesamauf hohem Niveau, ist in Teil-
bereichen aber noch leicht steigerbar.

Die Verkaufsf lachenausstattung ist ebenfalls hoch, hier kénnen aber noch quali-
tative Anpassungen vollzogen werden.

Darlber hinaus sindstrukturelle Defizite in Schleswig feststellbar: Eine erhéhte
Leerstandsquote, Angebotsdefiziteim NVZ Friedrichsbergowie dieteilweise nicht
mehr zeitgemal3en Verkaufsflachen bei den Nahversorgern

Zum Teil sinddumliche Versorgungsliicken in der Nahversorgung gegeben. Diese
werden jedoch voraussichtlich aufgrund der fehlenden Tragfahigkeitspotenziale
fur den grofflachigen Lebensmitteleinzelhandelnicht vollstédndig geschlossen
werden konnen. In diesem Zusammenhang ist jedoch noch mal zu erwéhnen, dass
im Zuge desdemografischen Wan dels und einer eingeschrénkten Mobilitat die
wohnortnahe Versorgung immer mehr an Bedeutung gewinnt.

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

25

Die Betriebstypendynamikird weiter dafiir sorgen, dass der Flachenanspruch der Einzelhandeéddizeinsbesondere im Bereich der
nahversorgungsrelevanten Sortimente (auch der im Bestand) steigen wird. Der-Blaliniel bewirkt demgegenuber, dass vor allem bei
den zentrenrelevanten Sortimenten im Mittel keine steigenden Verkaufsflachenbedarfe hisegelerden kdnnenzum Teil sogar abneh-
mende Flachenbedarfe erwartbar sibdw. sich kiirzlich vollzogen habgdnterhaltungselektronik, Bicher).
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Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklungin Schleswig

Externe Defizitfaktoren des
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Abbildung 24 :Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in  Schleswig

8.1.2 Verkaufsflachenspielrdume

Unter Beriicksichtigung der o0.g. Faktoren errechnet sich figchleswigbasierend auf
der vorsichtigen Einwohnerprognoseein tragfahiger Flachenrahmen bis zum Jahr
2030 von insgesamt

rd. 4.600 gm bis 10.600 gm Verkaufsflache.

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

gen, die in den nachsten Jahren entwickelt werden sollgn £mo d e r a t exgibtc a s e A)
sich ein hoheres Einwohnerwachstum. Der whstumsinduzierte Flachenzuwachs

wurde in diesem Fall nicht bei rd. 4.600 gm, sondern um die Halfte héher, n&mlich bei

bis zu 7.000 gm VKF liege(Delta von ca. 2.600 gm VKF).

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

Von dem ermittelten Entwicklungsrahmen muissen bauplanungsrechtlich gesicherte
Planvorhaben wieder abgezoge werden. So ist fir den geplanten Verbrauchermarkt












































































































