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1 Einfuhrung

Die Stadt Flensburg hat eine umfassende Uberprifung und Fortschreibung ihres
bestehenden gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahre 2015!
durchgefihrt. Das bestehende Konzept soll an die Herausforderungen der Zukunft
angepasst werden und sich inhaltlich auf die Funkfionen der urbanen R&Gume kon-
zentrieren, dabei aber das Ziel einer nachhaltigen und ganzheitlichen Entwicklung
der betroffenen Stadfrume verfolgen. Dies bedingt einen Ansatz, der deutlich
Uber den Einzelhandel hinausreicht und die Zentren und Stadtquartiere unter Be-
achtung der bestimmenden Rahmenbedingungen und Trends in ihrer stadtebau-
lichen und funktionalen Komplexitat ganzheitlich und mehrdimensional betrach-
tet.

Der gesellschaftliche Wandel fGhrt zu vielfdltigeren, Ansprochen an den Stadtfraum
— Besucher*innen und Bewohner*innen von morgenhaben in einer zunehmend
virtuellen Welt ein tieferes BedUrfnis nach dem Erlebnis'des Physischen, Authentizi-
tat und lokalem Kontext. Auf der anderen Seite fUhrt die Digitalisierung zu hdoheren
Ansprichen an die ,,Nutzer*innenfreundlichkeit" von Stadten.— dazu zdhlen u. a.
die digitale Sichtbarkeit, die verkehrliche Erreichbarkeit(inkl. Lesbarkeit des Stadt-
raums) und die Verbesserung der Servicequalitdt — auch albseits von gewerbli-
chen Nutzungen. Auch das Raumversténdnis selbst verandert sich: Zentren wan-
deln sich nicht nur zu gz;Smart Cities" (inklaAnforderungen an dietechnische Infra-
struktur), sondern fungieren auch wieder zunehmend als Wohn- und Arbeitsort. Die
Devise heiBt nicht nur Multifunktionalitdt, sondern auch maximale Flexibilitat, Erleb-
nisvielfalt und Multikontextualitats

Auch die Einzelhandelsentwicklung unterliegt bundesweit einer deutlichen Dynao-
mik mit erheblichen Auswirkungen auftkonmunale Strukfuren und Funktionen.
Diese. Wirkungen sind auch in der Stadt Flensburg zu erkennen. Ursachen dieser
Dynamik sind verdnderte Rahmenbedingungen auf der Angebotsseite (z. B. an-
haliende Konzentrationsprozesse, Entwicklung neuer Betriebstypen und des On-
line-Handels, steigende Standortanforderungen) und der Nachfrageseite (z. B.
demograiischer Wandel, Individualisierungsprozesse, Anderungen im Konsumver-
halten).

Zusatzlich sind'lekale wnd regionale Strukturmerkmale zu berGcksichtigen. Die
Stadt Flensburg hahin der Funktion als Oberzentrum in Bezug auf den Einzelhandel
auch die Versorgung fUr den gehobenen und spezialisierten hdheren Bedarf fr
inre BUrger*innen sowie fUr die Bevdlkerung des Einzugsgebietes in Schleswig-Hol-
stein zu Ubernehmen. DarUber hinaus Ubernimmt Flensburg als Grenzstadt auch
eine gewisse Mitversorgungsfunktion speziell fir Teile von Ddnemark. Die Starkung
und Weiterentwicklung einer lebendigen, multifunktionalen und attraktiven Innen-
stadt gehoért damit ebenso zu den Zukunftsaufgaben von Flensburg wie die Neu-
ausrichtung des Zentren- und Standortgefiges vor dem Hintergrund der demo-
grafischen und gesellschaftlichen Verdnderungen — darunter ist ggf. auch die
Neupositionierung ausgewdhlter zentraler Versorgungsbereiche zu verstehen. In-
wiefern der Einzelhandel einen Beitrag zu diesem Ziel zu leisten vermag, wird im
folgenden Konzept sperzifiziert. Gleichzeitig gilt es, ein leistungsfahiges und

! Stadt Flensburg (2015): Gesamtstédtisches Einzelhandelskonzept fUr die Stadt Flensburg — Grundzige und Leit-
linien fUr die r&éumliche Einzelhandelssteuerung. Im Folgenden als EHK Flensburg 2015 bezeichnet.
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stddtebaulich zielfUhrendes Nahversorgungsangebot durch eine differenzierte
und standortspezifische Einzelhandelssteuerung zu ermoglichen — auch unterhalb
einer Ebene der zentralen Versorgungsbereiche. Dabei spielen vor allem die st&d-
tebaulichen Zielstellungen der Stadt Flensburg eine bedeutende Rolle.

Eine akfive Begleitung der Transformation der Zentren bedarf neben den zuvor
benannten integrierten Ansdtzen einer konsequenten, verldsslichen und letfztlich
rechtsicheren Einzelhandelssteuerung im gesamten Stadtgebiet (auch als Grund-
lage fur den neu aufzustellenden FNP). Die Stadt Flensburg beabsichtigt daher,
die Weiterentwicklung der gesamtstadtischen Einzelhandelsstruktur wie bisher auf
eine enfsprechend fragfahige, st@dfebaulich-funktional ausgewogene sowie
schlieBlich rechtssichere Gesamtkonzeption zu grinden. Hierdurch soll die Leit-
funktion des Einzelhandels stabilisiert bzw. ausgebadt und dadurch die Vitalitat
und Attraktivitdt der Versorgungsstandorte gesichert werden. Nicht zuletzt wird
durch die Gesamtkonzeption eine funktionierende, wohnortnahe Grundversor-
gung gesichert und optimiert. Die fUr diese Steuerung erforderlichen ,,Pflichtele-
mente" bei der Neuaufstellung des Zentren- und Einzelhandelskonzepts werden in
enger Orientfierung an die aktuelle und relevante Rechtsprechung erarbeitet. So
ist zuletzt insbesondere die Rechtsprechung des EUGH?2 in den Fokus gerUcki.

Insgesamt stehen im Rahmen der Neuaufstellung des Zentren- und Einzelhandels-
konzeptes
folgende Aspekte bzw. Themen im Betrachtungsfokus:

=  Markt- und Standortanalyse der aktuellennEinzelhandelssituation in Flens-
burg (inkl«Beschreibung der siedlungsrdumlichen Rahmenbedingungen,
Ermittlung des\Einzugsgebietes, Analyse der gesamtstadtischen Angebots-
und Nachfragesituation, Ermittlung der ZentralitGtswerte sowie einer stadt-
teilbezogenen Strukturanalyse)

= Ableitung Ubergeordneter Entwicklungszielstellungen zur Sicherung und
Fortentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Flensburg

= Darstellung der zukUnftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale
vor dem Hintergrund der Bevaélkerungsentwicklung, den allgemeinen an-
gebots- und nachfrageseitigen Trends im Einzelhandel sowie dem ober-
zeniralen Versorgungsauftrag der Stadt Flensburg

= Erarbeitung eines neuen Zentren- und Standortmodells der Flensburger Ein-
zelhandelsstruktur zur Starkung der Zentren im Kontext inrer jeweiligen Ver-
sorgungsfunktion, zur Herstellung einer ausgewogenen Nahversorgungssi-
tuation und zur Darstellung der Aufgaben der Sonderstandorte

=  Stadtebauliche Analyse, Uberprifung der Abgrenzung und Funktionszu-
weisung sowie Herleitung von Entwicklungsempfehlungen der zentralen
Versorgungsbereiche in Flensburg (dabei insbesondere Uberprifung und
Neubewertung der gemdaB EHK Flensburg 2015 ausgewiesenen Stadtteil-
zentren hinsichtlich der zugeordneten Versorgungsfunktion sowie der Erful-
lung von rechtlichen Anforderungen)

= Vertiefende Analyse des Innenstadtzentrums sowie der Stadtteilzentren En-
gelsby, MUrwik, Neustadt und Weiche vor dem Hintergrund funktionaler
und stadtebaulicher Qualitdten sowie MarkenqualitGten

2 Urteil vom 30.01.2018 (Rs. C-31/16 — Visser Vastgoed Beleggingen)
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= Ableitung von Strategien zur Stédrkung der Attraktivitét der Zentren (Innen-
stadt, Engelsby, MUrwik, Neustadt, Weiche) in Flensburg in Form eines mehr-
dimensionalen und integrativen Ansatfzes durch die Benennung von Ent-
wicklungsempfehlungen, MaBnahmen und SchlUsselprojekten

=  Uberprifung der Flensburger Sonderstandorte (Beschreibung ihrer Ausstat-
tung und Funktion sowie Formulierung spezifischer Entwicklungszielstellun-
gen)

=  Entwicklung eines quadlifizierten Nahversorgungskonzeptes zur standortdif-
ferenzierten Steuerung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels unter-
halb der Ebene der zenfralen Versorgungsbereiche sowie der Sonder-
standorte (u. a. Differenzierung von Standorttypen inkl. darauf anwend-
bare konzeptionelle Regelungen) und Erarbeitung eines Nahversorgungs-
prufschemas zur nachvollziehbaren Bewertung von Neuansiedlungen und
Erweiterungen

= Uberprofung und ggf. Modifizierung der Flensburger Sortimentsliste

= Uberarbeitung der Steuerungsleitsétze in Form Kldk, formulierter Entwick-
lungsempfehlungen, die insbesondere vorhabenspezifische Zuldssigkeits-
entscheidungen und rechtssicheresbauleitplanerische “Festsetzungsmog-
lichkeiten vorbereiten

Um eine ausgewogene Einzelhdndelssirukturin Flensburg zu sichern unddauerhaft
zu starken, stellt das vorliegende Zentren-.und Einzelhandelskonzept Empfehlun-
gen und Umsetzungsinstrumente primdr fUr die kommunale Baugenehmigungs-
praxis und die ortlicheBauleitplanung sowie Grundlagen fur die Beratung von Pro-
jektentwickler*innen, Investorfinnen und Immobilieneigentimer*innen zur Verfu-
gung. Das Zentren- und Einzelhandelskonzept bietet somit
Planungs- und Investitionssicherheit sowie ‘€einen verldsslichen Entscheidungsrah-
men fur einzelhandelsrelevante Planungen. Zudem enthdlt das Zentren- und Ein-
zelhandelskonzept auch Inhalte und Empfehlungen, die fUr weitere Adressat*in-
nen von lnteresse sein kdnnen: die Wirtschaftsférderung, die ortliche Handler*in-
nengemeinschaft, das Stadtmarketing sowie die Burgerfinnen aus Kund*innen-
und Besucher®innenperspektive.

Aufgrund der Tragweite derEmpfehlungen und Konzeptbausteine fUr die kUnftige
Stadtentwicklung wurden alle ' wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten Emp-
fehlungen eng zwischenidem erstellenden GutachtungsbUro und der Verwaltung
abgestimmt und zusétzlichiin drei Arbeitskreisen erdrtert. Des Weiteren erfolgte
eine Partizipation der Offentlichkeit in Form von drei Offentlichkeitsveranstaltun-
gen (aufgrund der Corona-Auswirkungen als Online-Veranstaltung durchgefthrt),
wo Anlass, Ziel und Vorgehensweise sowie die wesentlichen konzeptionellen Ziel-
vorstellungen des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes vorgestellt wurden. Auf
diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten As-
pekte in die Bearbeitung einflieBen und auch die besonderen &rtlichen Gegeben-
heiten in Flensburg BerUcksichtigung finden.
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Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfGhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskon-
zepten werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vorgaben skiz-
ziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. zur Abgrenzung und Schutz-
funktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungsstandorten und
zur Sorfimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in inhaltlicher Zuord-
nung zu den jeweiligen Themenbereichen. Dabei beachtet das gesamte Zentren-
und Einzelhandelskonzept auch die aktuelle Rechtsprechung zur Dienstleistungs-
richtlinie des Europdischen Gerichtshofes .3 Diese sieht vor, dass die Wettbewerlbs-
freiheit des Einzelhandels nicht in unangemessenem MaBe beschrénkt werden
darf. Entsprechend gibt das vorliegende Konzepft Leitlinien fUr die Entwicklungen
im Einzelhandel und von Standortbereichen yor, welche auf st&dtebaulichen Be-
grindungen (zum Beispiel Schutz zentraler Versorgungsbereiche) aufgebaut sind
und somit die Entwicklungen in einem erforderlichen, verh&ltnismdaBigen und nicht
diskriminierenden MaBe lenken sollen.

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

Die rdumlich-funktionale Stewerung der Einzelhandelsstruktur ebliegt der Hoheit
der Kommune: Durch.das Bau- bnd Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausge-
stattet, die Standortwahlvon Handelsbetrieben im Sinne gesamftstadtisch gewinn-
bringender Grundsdtze zu steuern, ohnejedoch Konkurrenzschutz oder Marktpro-
tektionismus zu beftreiben. Durch.die kommunale Genehmigungspraxis und Bau-
leitplanung kann die offentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den fur die
BUrgerfinnen sowie Besucher*innen interessanten Nutzungsmix der Innenstadft, in
Stadtteil- oder Nahversorgungszentren und anNahversorgungs- und Sonderstand-
orten dauerhaftzu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bau-
leitplanung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfdltig er-
arbeiteten Begrundung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung
oder eine Einschrankung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begrin-
dung dieses hoheitlichen "Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen
gestellt. Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemuiuhungen mussen stets raum-
ordnerische oder stddtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu de-
nen insbesondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) gehort.

Rechtliche Grundlagen fur das vorliegende Zentren- und Einzelhandelskonzept
sind das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) so-
wie die dazu ergangene Rechtsprechung4. Die Bundesgesetzgebung hat mit den
Novellen des BauGB den Stellenwert kommmunaler Einzelhandelskonzepte im Rah-
men der Bauleitplanung gestarkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwda-
gungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie auch in § 9
Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-Bebauungspléne zur Erhaltung oder Ent-
wicklung zenfraler Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwdgungsgrundlage

3 Vgl. Appingedam-Urteil (EUGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie — EUGH 2006/123)

4 Vgl. zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung, u. a.
OVG NRW Urteil vom 19.06.2008 — AZ: 7 A 1392/07, bestatigt das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 — AZ: 4 C 2.08;
OVG NRW Urteil vom 15.02.2012 - AZ: 10 D 32/11.NE).
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dar. Die Bedeutung von kommunalen Einzelhandelskonzepten fur die Rechtferti-
gung der Planung hat das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) deutlich hervor-
gehoben.s

DarUber hinaus gewdhrleistet das vorliegende Zentren- und Einzelhandelskonzept
eine Konformitat zu den Zielen und Grundsdtzen der Landes- und Regionalpla-
nung.

Das Zentren- und Einzelhandelskonzept soll als politisch gestUtzter Fachbeitrag
eine grundlegende und strategische Arbeitsbasis fur die Bauleitplanung den
Stadtentwicklungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung
fUr die gewinnbringende Nutzung des Konzeptes ist u. a. der politische Beschluss
im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB, damit es in der bauleitplanerischen Abwdgung zu bericksichtigen ist.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz
der kommunalen Planungshoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorga-
ben. Die kommunale Bauleitplanung hat deren bindende Ziele und abwdgbare
Grundsatze entsprechend der lokalemGegebenheiten zu beachten bzw. zu be-
rGcksichfigen. Im Folgenden sind die fur die Entwicklung des Einzelhandels in Flens-
burg wesentlichen Vorgaben aus der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landesplanerische Vorgaben

Im Entwurf zur Eortschreibung des Landesentwicklungsplans (LEP) Schleswig-Hol-
stein 2020 (Kapitel 3.10 Einzelhandel) finden sich Ziele [Z] und Grundsatze [G] zur
Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels, die bei der Fortschrei-
bung des Zentfren- und Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Flensburg mitbedacht
werden. Der LEP befindet sich derzeit in Fortschreibung und liegt im zweiten Ent-
wdrf vor. Im Folgenden werden die relevanten Inhalte des LEP Schleswig-Holstein
(2. Entwurf 2020) dargestellt.

*0[3.10(1) C]
Gryndsatz der Raumordnung ist es, eine ausgewogene Handels- und
Dienstleistungsstruktur zur Versorgung der Bevolkerung und der Wirtschaft
im Landizu gewdhrleisten. Hierzu ist ein breites Spektfrum von Einrichtungen
untferschiedlicher GroBen, Betriebsarten und Angebotsformen erforderlich.
Die Einrichtungen sollen nach GréBe und Angebot differenziert verteilt mit
Schwerpunkten in den Zentralen Orten bereitgestellt werden.

= [3.10(2) G]
In allen Gemeinden sollen in guter, fuBlaufig erreichbarer Zuordnung zu
den Wohngebieten ausreichende Einzelhandelseinrichtungen zur De-
ckung des taglichen Bedarfs (Nahversorgung) bei guter Einbettung in die
Siedlungsstruktur (Wohngebiete) angestrebt werden.

= [3.10 (3) Z]
(1) Einkaufszentren, groBfladchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groB-
fldchige Handelsbetriebe fur Endverbraucher im Sinne von § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) (EinzelhandelsgroBprojekte) durfen

5 Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11, 4CN 7/11, 4 C 13/11.
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wegen ihrer besonderen Bedeutung fUr die Zentralitdt in der Regel nur in
Oberzentren, Mittelzentren, Unterzentren mit Teilfunktionen eines Mittel-
zentrums oder Stadfrandkernen I. Ordnung mit Teilfunktionen eines Mittel-
zentrums, Unterzentren oder Stadtrandkernen I. Ordnung und Landlichen
Zentralorten oder Stadtrandkernen ll. Ordnung ausgewiesen, errichtet
oder erweitert werden (ZenftralitGtsgebot).

(2) Hersteller-Direktverkaufszentren als besondere Form des groBfladchigen
Einzelhandels sind nur in Oberzentren zuldssig.

(3) Ausnahmsweise dUrfen groBfléchige Vorhaben im Sinne von Absatz 1
in Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktfion zugelassen werden, wenn sie
den Anforderungen der Ziffern 4 bis é (BeeintrGchtigungsverbot, Kongru-
enzgebot und Integrationsgeboft) entsprechen‘und alternativ

o die zu prognostizierende Umsatzerwartung der sortimentssperzifi-
schen Kaufkraft im Gemeindegebiet entspricht,

o nach den raumstrukturellen Gegebenheiten der. Sicherung der
Nahversorgung dienen,

o diese mit Siedlungsbereichen benachbarter Obers, Mittel- oder Un-
terzentren mit Teilfunkfionen eines Mittelzentrums und, Unterzentren
sowie Landlichen Zentralorten zusammengewachsen sind (baulich
zusammenhdngendes Siedlungsgebiet eines Zenfralen Ortes oder
Stadtrandkerns, das die kommunale Grenze Uberschreitet),

o sich das Vorhaben auf den Handel mit nichi-zentrenrelevanten und
raumbeanspruchenden Hauptsorfimenten. Das zentrenrelevante
Randsortiment eines derartigen Vorhabens soll 10 Prozent der Ver-
kaufsfldche (VK) nicht Gberschreiten (Ziel'6Z(3)).

= [3.10 (4) Z]
(1) Die Darstellungund Festsetzung fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz
3 BauNVO darf die Versorgungsfunktion Zentraler Orte nicht wesentlich be-
einfrchtigen und keine schddlichen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in der planenden Gemeinde oder in anderen Gemeinden
erwarten lassen (Beeintrachtigungsverbot).

(2) Cleichfalls darf die Darstellung und Festsetzung fUr Einzelhandelseinrich-
tungen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO keine sch&adlichen Auswirkun-
gen auf.die verbrauchernahe Versorgung mit Waren und Gutern des tag-
lichen BedarfsfUr die Bevdlkerung im Einzugsgebiet erwarten lassen.

= [3.10(5) Z]
Bei der Darstellung und Festsetzung fUr Vorhaben im Sinne von § 11 Absatz
3 BauNVO ist sicherzustellen, dass das Einzugsgebiet der als zuldssig festge-
setzten Einzelhandelsnutzungen den Verflechtungsbereich der Standort-
gemeinde nicht wesentlich Uberschreitet (Kongruenzgebot). Verflech-
tungsbereich der Standortgemeinde ist
o fUr Mittel- und Oberzentren fUr Einzelhandelseinrichtungen mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten sowie fUr Zentrale Orte unter-
halb der Ebene der Mittelzentren fUr alle Einzelhandelseinrichtun-
gen der Nahbereich,
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o fUr Mittel- und Oberzentren fUr alle Einzelhandelseinrichtungen au-
Ber solchen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten der Mittel-
bereich und

o fUr Gemeinden ohne zenfraldrtliche Bedeutung fur alle Einzelhan-
delseinrichtungen das Gemeindegebiet.

= [3.10 (8) Z]

(1) Die Darstellung und Festsetzung fUr Einzelhandelseinrichtungen im Sinne
von § 11 Absafz 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten (gemdans An-
lage 4) ist nur in zentralen Versorgungsbereichen der Standortgemeinde
zul@ssig (Infegrationsgebot). Die Darstellung und Festsetzung fUr Einzelhan-
delseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten (gemdaB Anlage 4) sind auch auBerhalb zentraler
Versorgungsbereiche im baulich zusammenhdngenden Siedlungsgebiet
der Standortgemeinde im rGumlichen Zusammenhang mit Wohnbebau-
ung zul@ssig (siedlungsstrukturelles Integrationsgebot).

(2) Die Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fUr groBflachige
Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von'§il 1 Absatz 3 BauNVO an den Zu-
und Abfahrten von Bundesautobahnen auBBerhall des baulich zusammen-
ha&ngenden Siedlungsgebiets ist grundsatzlich ausgeschlossen.

(3) Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten, fur groBfla-
chige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentralerVersorgungsbe-
reiche ist die Verkaufsflachenfur zentrenrelevante Randsortimente in der
Regel auf 10 Prozent der Gesamiverkaufsfidche zu begrenzen.

(4) IndMittelzentren mit mehr als 60.000:Einwohnerinnen und Einwohnern im
Verflechtungsbereich und Oberzentren darf ausnahmsweise die Verkaufs-
flache fUrzentrenrelevante Randsoriimente bei der Darstellung und Fest-
setzung, von'Sendergebieten fur groBfldchige Einzelhandelseinrichtungen
im Sinnevon § 1hAbsatz 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten auBerhallb zentraler Versorgungsbereiche 10 Prozent der Gesamtver-
kaufsfldche ubersehreiten, wenn der Nachweis gefUhrt werden kann, dass
keine schadlichen Auswirkungen im Sinne von Absatz 4 (Beeintrdchti-
gungsverbot) zuerwarten sind (Einzelfallprofung).

(5) Randsortimente “mussen im funktionalen Zusammenhang mit dem
Hauptsortiment stehen.

= [3.10(7) 7]

Durch geeignete bauleitplanerische Darstellungen und Festsetzungen ist
sicherzustellen, dass in solchen stddtebaulichen Lagen, in denen Kern-
oder Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO
nach den Zielen dieses Abschnitts nicht dargestellt und festgesetzt werden
duUrfen, keine Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben im rdumlichen
Zusammenhang entstehen, von denen Wirkungen wie von Vorhaben im
Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO ausgehen kdnnen.

= [3.10(8) G]
Die Ausweisung neuer Flachen fUr den groBfldchigen Einzelhandel soll
grundsatzlich inferkommunal zwischen den zentralen Orten eines
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Mittelbereichs sowie im Einzelfall mit den gleich- beziehungsweise hdher-
rangigen Zentralen Orten benachbarter Mittelbereiche im Einzugsbereich
der geplanten groBfl&chigen Einzelhandelseinrichtung abgestimmt wer-
den.

= [3.10(9) Z]
Von einzelnen Vorgaben der Absatze 1 bis 7 und 11 kann im Rahmen des
Zielabweichungsverfahrens auf der Basis eines inferkommunal abgestimm-
ten Konzepts (regionales oder Stadt-Umland-Einzelhandelskonzept) unter
BerUcksichtigung der sonstigen Erfordernisse der Raumordnung abgewi-
chen werden.

= [3.10(10) G]
GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen sollen in ériliche und regionale
OPNV-Netze eingebunden werden.

= [3.10(11) 7]
FUr bestehende Einzelhandelsstandarte, die mit dem landesplanerischen
Zielen dieses Abschnitts unvereinbar sind, ist ddweichend von den Zielen
dieses Abschnitts die Darstellung und Festsetzung als Bestands-Sonderge-
biete zuldssig. Dabei sind die zuldssigen Verkaufsfldehen und Sortimente
entsprechend dem gegeébenen baurechtlichen \Bestandsschutz der vor-
handenen Betriebe zu beschrénken. Nutzungsdnderungennzentrenrele-
vanter Einzelhandelsbetriebe in nicht-zentrenrelevante, Einzelhandelsbe-
tfriebe sind planerisch zul@ssig. Ausnahmsweise sind einmalig auch gering-
fUgige Erweiterungen zul@ssig,wenn durch den Einzelhandelsbetrieb
o keine wesentliche Beeinfréchtigung der Funktionsfahigkeit Zentraler
Orte und
o« keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
in_der Gemeinde oder in. anderen.Gemeinden zu erwarten sind
oder weiter verstarkt werden sowie
o auch diewerbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit Waren
und'Guterndes t&glichen Bedarfs durch Erweiterungen nicht beein-
frachtigtwird.
Erweiterungen,gelten in der Regel bis zu einer GroBenordnung von 5 Pro-
zent der Verkaufsfldche als geringfUgig. DarUberhinausgehende Erweite-
rungen, kdnnen nunausnahmsweise als geringfUgig angesehen werden,
wenn siexfunktional neutral sind, insbesondere keine neuen Betriebstypen
ermoglichensdas Beeintrdchtigungsverbot (Ziel 4) gewahrt bleibt und die
Planung auf der Basis eines kommunalen oder regionalen Einzelhandels-
konzeptes erfolgt, das neben den beteiligilen Kommunen auch die Kom-
munen betrachtet, deren Versorgungsfunktionen oder Planungsperspekti-
ven durch die Konzeptinhalte erfasst werden.

= [3.10(12) 7]
In Grenzhandelsgemeinden kann auf der Grundlage der Landesplaneri-
schen Leitlinien zur Entwicklung des Grenzhandels in Schleswig-Holstein
vom 05.04.2019 vom Zentralitdts-, Kongruenz- und Integrationsgebot fur
groBflachige Einzelhandelsvorhaben mit einem auf den klassischen Grenz-
handel ausgerichteten Kernsortiment abgewichen werden, wenn auf-
grund der VerkaufsflichengroBe und der spezifischen Angebotstypik keine
stadtebaulich und strukturell negativen Auswirkungen auf die zenfralen
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Versorgungsbereiche sowie die verbrauchernahen Versorgungsstrukturen
der Standortgemeinde oder benachbarter Zentraler Orte zu erwarten sind.
Grenzhandelsgemeinden sind Gemeinden,
o deren Gemeindegebiet unmittelbar an das Kénigreich Danemark
angrenzt, und die Uber eine GrenzUbergangsstelle verfGUgen oder
o die bereits klassische Grenzhandelseinrichtungen beherbergen.
Klassische Grenzhandelskernsortimente sind die Warengruppen:
o Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (Zigaretten/Tabak, (al-
koholische) Getrénke, SUBwaren);
Warengruppe Drogerie- /Kosmetikartikel und
Warengruppe Reisebedarf.

= [3.10(13) G]
Stadte und Gemeinden sollen sich frGhzeitigdmaoglichst auf Basis von inter-
kommunalen oder regionalen Einzelhandelskonzepten, mit den Auswirkun-
gen des Online-Handels auseinandersetzen.

Regionalplanerische Vorgaben

Der fUr die Stadt Flensburg relevante regionale RaumordnungsplanyRegionalplan
fUr den Planungsraum V — Schleswig-Holstein Nord) der kreisfreien Stadt Flensburg
sowie der Kreise Nordfriesland und Schleswig-Flensburg in der Fassung vam 11. Ok-
tober 2002 dient als Orientfierungs- und Handlungsrahmen fir kommunal und regi-
onal tatige &ffentliche und private Akteur*innen.

Der Regionalplan beinhaltet die folgenden relevanten Ziele und Grundsdtze:

= [G 6.1 Zentirale Orte und Stadirandkerne]
(1) Gema@B LEGG sind die zentralen Orte und Stadtrandkerne sowie ihre
Nahbereiche in'der ,,Verordnung zum zentraldrtlichen System” vom 16. De-
zember 1997 (GVOBL.Schl.- H. 1998, S. 123) unter Asnwendung der Kriterien
der §§ 15 bis 20 LEGG wie folgt festgelegt
o Oberzentren ist Flensburg [...].

Z (2) Die zentralen Orte und Stadtrandkerne sind Schwerpunkte der Sied-
lungsentwicklung. Sie sollen dieser Zielsetzung durch eine vorausschau-
endé Bodenvorratspolitik, durch eine der kinftigen Entwicklung ange-
passte Ausweisung von Wohnungs-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen
Baufl@echen sowie durch die Bereitstellung entsprechender Versorgungs-
und Infrastruktureinrichtungen gerecht werden [...].

= [G 6.4.1 Nahbereich der Stadt Flensburg]
Die Foérdestadt Flensburg ist das bedeutendste Arbeitsplatz-, Dienstleis-
tungs- und Versorgungszentrum im gesamten ,Landesteil Schleswig” (Ver-
flechtungsbereich mit 170.000 Menschen). Die Stadt hat zusatzlich eine
starke Auspréagung durch inre Verbindung zum skandinavischen Raum, nao-
mentlich zu D&dnemark. Ihre Funktfion als Einkaufsstadt reicht weit nach JUt-
land hinein. Als einziges Oberzentrum in einem strukturschwachen landli-
chen Raum des Landes Schleswig-Holstein und als Konversionsstandort be-
darf sie einer besonderen Aufmerksamkeit und Férderung [...]. Flensburg
soll als Standort UGberregional wirksamer Einrichtungen (siehe Tabelle in Zif-
fer 8), in seinem differenzierten WirtschaftsgefiUge mit erheblichem
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industriellem Besatz sowie als Einzelhandels- und Dienstleistungszentrum im
landlichen Raum gesichert und weiter ausgebaut werden.

= [G 7.1.3 Dienstleistungen und Tourismus]

(3) Die Konzentrationstendenzen im Dienstleistungsbereich, vor allem auch
im Einzelhandel und bei Banken, werden sich fortsetzen. Unter diesen Rah-
menbedingungen ist im Planungsraum auf die Sicherstellung der Grund-
versorgung hinzuwirken. Durch das Konzept der zentralen Orte sowie durch
die Gemeinden mit ergdnzender Uberortlicher Versorgungsfunktion sind
sowohl die Versorgung der Bevolkerung als auch der Erhalt leistungsféhiger
Wirtschaftseinheiten sicherzustellen.

(4) Durch Attraktivitatssteigerungen konnen die Innenstédte von Flensburg,
Husum und Schleswig als wohnortnahe wie @uch als Uberregionale Ein-
kaufs- und Dienstleistungszentren sowie in ihrer touristischen Bedeutung ge-
starkt werden.

(5) GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen sollen vorrangig in Flensburg
und in den Mittelzentren Husum und Schleswig konzentriert werden. Dabei
sollen die Auswirkungen sowohl auf den innerstadtischen Einzelhandel als
auch auf andere zentrale @rte im Einzugsbereich besonders sorgfaltig ge-
pruft werden.

Die regionalen Rahmenvorgaben zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Flens-
burg sind im vorliegenden Zentren- und Einzelhandelskonzept entsprechend be-
rGcksichtigt worden. Das kommunale Zentren- und Einzelhandelskonzept konkreti-
siert diese Zielstellungen auf der gesamtstadtischensEbene und ist kUnftig als die
entscheidende Abwdgungsgrundlage im Rahmen derBauleitplanung zu berick-
sichtigen.
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Zentren- und Einzelhandelskonzept zu-
grunde liegen, beantworten zu k&nnen, sind verschiedene aufeinander folgende
Erarbeitungsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und
bewertende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primdr-
statistische, empirische Erhebungen zurGckgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
staddtebaulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des vorliegenden Zen-
fren- und Einzelhandelskonzeptes folgende Leistungsbausteine zugrunde gelegt
und aufeinander abgestimmt:

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stddtebauliche Analyse

Vertiefende Zentrenanalyse

Funktionale Qualitdten
Staddtebauliche Qualitaten
Markengualitdten

Bestandserhebung Passanten/Online-Befragung Befragungen
Héndlerbefragung Kundenherkunftserhebung Bestandsanalyse
Sekunddrstatistik Sekunddrstatistik Sekundérstotistik

Bewertung | Stérken-Schwdéchen-Darstellung

Entwicklungsperspektive Entwicklungszielstellungen

Zielstellungen

absatzwirtschaftlich réaumlich Entwicklungsempfehlungen

Vertiefendes
Zentrenkonzept

Rdumlich-funktionales Einzelhandelskonzept

Zentrenkonzept Steuerungsleitsdtze
Nahversorgungskonzept Sortimentsliste inkl. Diskussion s

MaBnah
Sonderstandortkonzept ortsUblicher Anlagetypen bR

Schlisselprojekte
Zielprofil
Finanzierungs-
und Férderprogramme

Handlungs- und Umsetzungsempfehlungen

Sanierungsgebiet Stadt-Umland- Umsetzungin Umsetzung im
Neustadt Beziehungen Bebauungsplénen Flachennutzungsplan

Abbildung 1: Erarbeitungsschritte des Zentren-,und Einzelhandelskonzeptes
Quelle: Darstellung Stadt + Handél.
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Stadtebauliche Analyse

FUr alle zentralen, Versorgungsbereiche erfolgt eine stddtebauliche Analyse. Ein
wesentlicher Aspekhist, angesichts der hohen Bedeutung fUr die bauleitplaneri-
sche Steuerung, die rAumliche Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen.
Eine entsprechend stadtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die
Basis zukUnftiger sortimentsspezifischer und radumlicher Steuerung von Einzelhan-
delsvorhaben in der Bauleitplanung.

Im Rahmen des vertiefenden Zentrenkonzeptes wird fUr die Innenstadt und die
Stadtteilzentren der 1. Ordnung (Engelsby, MUrwik, Neustadt, Weiche) eine dezi-
dierte Analyse der Standortbereiche anhand funktfionaler und stadtebaulicher
Qualitaten durchgefUhrt. Weiterhin werden auch die Markenqualitédten, wie bei-
spielsweise das Image oder die digitale Sichtbarkeit untersucht. Ziel der vertiefen-
den Analyse ist eine Uber den Einzelhandel hinausreichende Betfrachtung, um
auch zukUnftig den ausdifferenzierten und hybriden Ansprichen der Besucher*in-
nen gerecht zu werden.
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Empirische Untersuchungsmethoden und sekundadrstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen
Analysen kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsme-
thoden und sekunddrstatistischen Quellen zur Anwendung (siehe Tabelle 1).

Tabelle 1: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistischen Quellen
Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt
_é 2 Standortdaten, Verkaufsfldche und Sor-
5 2 Erhebung durch 07/2020 Fl&chendeckende timente aller Einzelhandelsbetriebe,
w2 Stadt + Handel Vollerhebung stadtebauliche Analyse, zenfrenergdn-
a0 zende Funktionen, LeerstGnde
;fé é Standardisiert, Umsatzherkunft/Einzugsbereiche,
a0 2  Befragung durch 08-09/2020 Online-Befragung von Geschdafts-/Umsatzentwicklung,
T 2 o Stadt+ Handel Einzelhandler*innen Standorteinsch&tzung, Angebofts-
2 2 in Flensburg lucken, Starken-Schwdachen-Analyse
o O Standardisiert,
S 5 Befraguna durch Online-Befragung von Einkaufsorientierung, Angebotslicken,
<9 STod?+ I—?ondel 08-09/2020 Haushalten in Flensburg Einseh&tzung zum Einzelhandels-stand-
3 ) und Umgebung (inkl. ort)Starken-Schwdachen-Analyse
T a Danemark)
£ 5 _ StandardisiSy Passant*innenherkunft, Einkaufsver-
£ $ 2 Befragung durch Online-Befragung Mggler halten, Einseh&tzung zum Einzel-
5§25 gung 08-09/2020  Innenstadt und den Stadfieil- ' 9 .
w'c g Stadt+Handel i 1. 0Ord 48 handelsstandort, Starken-Schwda-
59 zenfren 1. Ordnung (gema chen-Analyse
a EHK Flensburg 2015)
§ 5
o)) .
c QB c Auslage von Z&hlformularen -
£ 3 FErhebungdurch g naog in 50 Einzelhandelsbetrieben Kundtinnenherkuntt,
T X0 Stadt + Handel - Einzugsbereiche
€% < in Flensburg
=)
v <
4 8, GefuhrtéSpaziergdnge in 'der Aktuelle Herausforderungen fur das
n & . Innenstadt und den Stadtteilzen- . o . ..
€ .5 DurchfUhrung durch .. jeweillige Zentrum, Einschatzung zur
05 10/2020  tfren 1. Ordnung (gemdaB EHK Flens- . f
E D Stadt + Handel . Einzelhandelsstruktur und -entwick-
c 0 burg 2015) mit relevanten Ak- | ent twickl
QN teurinneh ung, Zentrenentwicklung
O Aktuelle Herausforderungen fur Ak-
-% f, InterviewfUhrung Interview mit bis zu sechs teur*innen der Migrantendkonomie
£ 3 durch 11-12/2020 Akteurtinnen der in Flensburg, Einschétzung zur Ein-
§ .!‘E’ Stadt + Handel Migrantendkonomie zelhandelsstruktur und -entwick-

lung, Zentrenentwicklung

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Im Kontext der verwendeten empirischen Untersuchungsmethoden ist darauf hin-
zuweisen, dass aufgrund der Corona-Pandemie insbesondere Wert auf die gel-
tenden Kontakt- und Abstandsregelungen gelegt wurde. Im Zuge der Bestands-
erhebungen hat Stadt + Handel von einer ldngeren Befragung der Handler*innen
abgesehen, um es zu keinerlei Stérungen im Beftriebsablauf in den einzelnen Ge-
schaften kommen zu lassen. DarUber hinaus erfolgte die Befragung der Haushalte
sowie der Passant*innen ausschlieBlich in Form eines Online-Fragebogens.

Bestandserhebung

Im Juli 2020 wurde eine flachendeckende Erfassung des Einzelhandelsbestandes
durchgefUhrt. Die Einzelhandelserfassung erfolgte prinzipiell mittels einer

STADTHANDEL Methodik 16



Stichtagserhebung, wobei sémtliche zum Erhebungszeitpunkt vorgefundene Ein-
zelhandelsbetriebe im engeren Sinne erfasst wurden.

Bei der vom Planungs- und GutachtungsbUro Stadt + Handel durchgefUhrten Er-
hebung wurden neben dem Namen und der Adresse der Betriebe u. a. zwei wei-
tere zentrale MessgroBen erfasst. Zum einen wurde die Gesamtverkaufsflachen
der einzelnen Anbieter aufgenommen, zum anderen fand eine differenzierte Auf-
schlisselung der Verkaufsflachen nach Warensortimenten statt, um die tatséchli-
chen Angebotsverhdltnisse sowohl der Kern- als auch Nebensorfimente realitéts-
nah abbilden zu kénnen.

Zusatzlich wurden im Rahmen der Bestandserhebung die Verkaufsfldchen nach
innen- und auBenliegender Verkaufsfldche differenziert. In Anlehnung an die bun-
desverwaltungsgerichtliche Rechtsprechung zur Definition der VerkaufsflGche
und der bauplanungsrechtlichen Implikation der VerkaufsfldchengréBe im Ge-
nehmigungsverfahren (z. B. verankert in der GroBfl&chigkeitsschwelle) wurde die
AuBenverkaufsfldche vollumfanglich erfasst.

Bezogen auf die Erfassungsmethodik ist je. nach Situation entweder die eigenstdn-
dige Vermessung der Verkaufsfldche oder die persdnliche Befragung des Perso-
nals bzw. der Geschdaftsinhabendén in Betracht gezogen worden.\Die akiuelle
Rechtsprechung zur Verkaufsfldchendefinitiontdes Bundesverwaltungsgerichts
vom November 2016 (u. a. BVerwG 4 C 1.16) fand dabei konsequente Anwen-
dung. Personlich erfragte Verkaufsfldchen wurden grundsatzlich auch auf ihre
Plausibilitat hin Uberprift und ggf. modifiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflédchen
fand nur im Ausnahfefall statt, wenn etwa trofz mehrmaliger Zugangsversuche
zu einem Ladengeschaft eine Messung oder Befragung nicht mdglich war (z. B.
bei Ladenleerstanden aufgrund von Betriebsaufgaben oder wegen Zutrittsbe-
schrédnkungen im Rahmen der Corona-Pandemie).

Wegen der grundsétzlichen Bedeutung fur die absatzwirtschaftlichen und st&dte-
baulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe
des Lebensmittelhandwerks (z. B Fleischerei, Backerei), Tankstellenshops sowie Ki-
oske erfasst worden. DarUber hinausssind Ladenleersténde — soweit eine vorherige
Einzelhandels- oder ladendhnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war — als
wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur und stédtebaulicher Implikationen in
zentralen Bereichen aufgenommen worden. AuBerdem wurden die zentrener-
gdnzenden Funktionen der Zentren erhoben, da Art und Dichte ergdnzender &f-
fentlicher wie privaterEinrichtungen (wie etwa Dienstleistungen und Verwaltung,
Gastronomie, Bildung und Kultur etc.) Bestandteile von zentralen Versorgungsbe-
reichen sind.

Handler*innenbefragung

Die DurchfUhrung einer schriftlichen Befragung, gestutzt durch eine Online-Befra-
gung der Einzelhédndlerinnen in der Innenstadt sowie den Stadtteilzentren der 1.
Ordnung (gemaB EHK Flensburg 2015) dient der Erfassung zur Umsatzentwicklung
und wirtschaftlicher Situation (auch mit Hinblick auf die Corona-Pandemie), Mar-
keting- und WerbemaBnahmen sowie einer Einschdtzung zum Standort seitens der
Einzelhandlerinnen. Zudem bietet die Einzelhdndler*innenbefragung die Mog-
lichkeit der Einbindung der Einzelhdndler*innen in die Neuaufstellung des Konzepts
sowie der Sensibilisierung fur das Konzept.
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Online-Haushaltsbefragung und Online-Passant*innenbefragung

Bei derim August und September 2020 erfolgten Online-Haushaltsbefragung wur-
den Haushalte aus Flensburg und Umgebung (inkl. DGnemark) zum einen zum In-
nenstadtzentrum, zum anderen gezielt zu dem jeweiligen am haufigsten besuch-
ten Stadtteilzentrum der 1. Ordnung (gemdaB EHK Flensburg 2015) befragt. Analog
zur Haushaltsbefragung wurde im Rahmen einer Online-Passant*innenbefragung
eine Befragung von Besucher*innen im Innenstadfzentrum sowie in den gemasi
EHK Flensburg 2015 festgelegten Stadtteilzentren 1. Ordnung durchgefuhris.

Im Rahmen standardisierter Fragebdgen wurden verschiedene Angaben zum Ein-
kaufsverhalten, Einkaufshdufigkeit, der Bewertung verschiedener Aspekte des je-
weiligen Zentrums sowie EinflUsse durch die Corona-Pandemie abgefragt. Neben
den standardisierten Antwortmoglichkeiten des Fragebogens, lieB dieser auch
Raum fUr offene Antwortmdglichkeiten, bspw. bei der Identifizierung von Ange-
botslicken oder der Formulierung von eigenen Winschen und Ideen fUr die zu-
kUnftige Entwicklungen.

Die Erkenntnisse, welche aus der Durchfuhrung der vorgenannten Onlinebefra-
gungen gewonnen werden konnten, flossen dabei mittelbarin die Neuaufstellung
des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Flensburg ein.

Kunden*innenherkunftserhebung

Im Rahmen einer Kund*innenherkunftserhebung wurden Erhebungsbdgen an
ausgewdhlte Einzelhédndler*innen, in Elensburg verteilt. Die Einzelhdndler*innen
wurden darum gebeten, dienKundtinnen, inheinem Zeifraum von einer Woche
nach ihrem Wohnsitz (Postleitzahl), zu befragenund diese in vorgefertigte Listen
einzutragen. Die Ergebnisse der Kundfinnenherkunfiserhebung bilden eine Grund-
lage fUrdie weitere Einschatzung des Einzelhandelsstandortes Flensburg sowie zur
Ableitung des,Einzugsgebietes.

Zentrenspaziergdnge

Um die Starken und,.Schwdchen des Innenstadtzentrums sowie der Stadtteilzen-
fren der 1. Ordnung definieren zu kbnnen, wurden im Oktober 2020 Zentrenspa-
ziergdnge mit verschiedenen Akteur*innen der Stadtverwaltung, Inferessenge-
meinschaften, Wirtschaftsférderung, IHK o. &. durchgefUhrt. In diesem Zuge wurde
die stddtebaulich-funktfionale Situation durch Diskussionen ,,vor Ort" weiter qualifi-
ziert. Ziel der Vor-Ort-Analyse war es, die rdumliche, funktionale und stadtebauli-
che Analyse mit dem Wissen von den jeweiligen Zentren-Akteur*innen weiter zu
qualifizieren.

Qualitative Interviews

Das Stadtteilzentrum Neustadt ist durch eine zunehmende Zahl unternehmerisch
engagierter Personen mit Migrationshintergrund gepragt. Aufgrund der vorhan-
denen migrantischen Okonomiestruktur wurde im Rahmen der Konzeptfortschrei-
bung ein besonderer Fokus auf dieses Stadtteilzentrum gelegt. Durch leitfadenge-
stUtzte Expert*inneninterviews wurden daher im Stadtteil Neustadt mit Fokus auf
~migrantische Okonomie" die Analysen um eine weitere qualitative empirische

6 Bedingt durch die Corona-Pandemie fand keine direkte Befragung der Passant*innen statt, sondern es wurden
durch Stadt + Handel vor Ort Flyer zur Onlinebefragung verteilt.
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Untersuchungsmethode ergdnzt. Bei den Interviews wurden Bewertungen zum
Standort bzw. Stadftteil, der Beziehung der Geschdaftsleute untereinander, Marke-
tingmaBnahmen und UnterstUtzungsmaoglichkeiten sowie Verbesserungs- und
MaBnahmenvorschldge zur Starkung und Attraktivierung aus Sicht der Befragten
ermittelt. FUr die Expert*innengesprdche konnten Einzelhdndler*innen und Dienst-
leister*innen sowie der Stadtteilmanager*innen gewonnen werden.
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4 Marki- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses Zentren- und Einzelhandelskonzepts wichtigen An-
gebots- und Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse st&d-
tebaulicher Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nahver-
sorgungsstruktur in Flensburg. EinfGhrend werden zundchst die relevanten Trends
im Einzelhandel sowie die wesentlichen Standortrahmenbedingungen erértert.

4.1 TRENDS IM HANDEL

Bevor im Folgenden die konkrete Situation des Einzelhandels in Flensburg analy-
siert wird, werden einleitend wichtige Trends der bundesdeutschen Einzelhandels-
entwicklung skizziert und bezugnehmend auf Flensburg,dargestellt. Dabei handelt
es sich um Faktoren, die es bei der Erstellung dieses Konzepts aufgrund ihrer rdum-
lichen und wirtschaftlichen Auswirkungen zu beachten gilf.

Der Einzelhandel als dynamischer Wirtschaftsbereich unterliegt seit einigen Jahr-
zehnten einem fortwdhrenden, dynamischen, Verdnderungsprozess. MaBgeblich
sind dabei Ver&nderungen sowohl auf der Angebots- als auch auf der Nachfro-
geseite, die in einem engen gegenseifigen Wirkungszusammenhang stehen.

4.1.1 Angebotsseitige Aspekte

Filialisierung/Konzeniration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutsch-
land bereits seit Jahrzehnten rockldufig — deutlich wirdydies u. a. auch im Innen-
stadtzentrum von Flensburg. Neben dem absoluten RUckgang der Betriebszahlen
ist auch eine Verschiebung innerhallb der verschiedenen Betriebsformen des Ein-
zelhandels zu erkennen. Hierbei kann man von einem Trend zur GroBflachigkeit
und einer stark ausgepragten ilialisierung sprechen. Im Rahmen der Standortpré-
ferénzen der Einzelhandelsunterhehmen geht dies mit einer Orientfierung auf au-
tokund*innenorientierte, meist stddiebaulich nicht integrierte Standorte einher.
Daneben liegen die Innenstadte (insb./A-Lagen) im Fokus der Expansionsabteilun-
gen. Wohn-wnd Arbeitsplatzschwerpunkte sowie B-Lagen in Stadtquartieren (au-
Berhalb der Innenstadt) sind fur den filialisierten Einzelhandel hingegen deutlich
weniger stark von Interesse bzw. stark geprdgt durch discountorientierte Ange-
bote. Neben dem Lebensmitteleinzelhandel lassen sich Konzentrationsprozesse
auch in vielen anderen Einzelhandelsbranchen feststellen — insbesondere bei SB-
Warenhaus-Unternehmen (z. B. Kaufland), Drogeriemarkten (insbb. DM, Rossmann),
Buchhandlungen (z.B. Thalia, Hugendubel), Textil-Kaufhdusern (u.a. HundM,
PundC, CundA, SinnLeffers), Unterhaltungselektronik-Markten (insb. Media Markf,
Saturn) und Sporthaus-Betreibern (z. B. Intersport, Decathlon, SportScheck).

Wandel der Betriebsformen: Neben dem Entstehen und dem Bedeutungsgewinn
meist groBflachiger Betriebsformen von stddtebaulicher Bedeutung, wie z. B.
Shopping-Center, Factory-Outlet-Center und Fachmarkzentren, verlieren andere
Handelsformate (z. B. Warenhduser) unter anderem aufgrund ihrer undifferenzier-
ten Zielgruppenansprache und der Einkommens- und Zielgruppenpolarisierung
bei den Verbraucher*innen an Bedeutung. Eindrucksvoll belegt wird diese Ent-
wicklung durch die zahlreichen SchlieBungen von Warenhdusern (u. a. Hertie, Kar-
stadt) bzw. die Fusion von Warenhausketten (insb. Kaufhof/Karstadt). Moderne
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Handelsformate weisen in vielen Fallen ein hohes MaB an Spezialisierung (z. B. Bio-
Supermdrkte, Mode-Geschdafte fUr spezielle Zielgruppen) und vertikalisierte Wert-
schdépfungsketten (z. B. Fast-Fashion-Anbieter) auf und haben das kund*innensei-
tige BeduUrfnis nach Emotionalitat, Multikontextualitét und multisensorischer Erfah-
rung erkannt. Insbesondere Shopping-Center investieren verstarkt in Branchenmix,
Verweilqualitdt und Nutzungsvielfalt jenseits des Einzelhandels, v. a. in Gastrono-
mieangebote. Sie entwickeln sich systematisch zu sozialen Orten und vermarkten
sich als ,,Ort der Uberraschung®. Die Aufgabe von Innensté&dten wird es zukUnftig
sein, einen fUr Besucher*innen attraktiven Mix aus Einkauf, Erlebnis, Gastronomie,
Kultur und Entertainment sicherzustellen.

Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Irend zurGckgehender FI&-
chenproduktivitGdten im Einzelhandel hat sich umgekehrt — seit 2014 steigen statio-
narer Einzelhandelsumsatz und FiGichenproduktivitdtendeutlich an. Neben einem
dauerhaft verbesserten Konsumklima wird dies jedoch vornehmlich durch die wei-
ter oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel- und\Brogeriewarenhan-
del bedingt.” Insbesondere in innenstadtaffinen Sortimentsbereichen (z. B. Beklei-
dung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik) sinken (stafiondre) Umsdatze
und Fldchenproduktivitdten, v. a. bedingt dureh den Online-Handel, Besonders
betroffen sind davon insbesondere kleinere Zentren.

Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandel-
sumsatz wéchst kontinuierlich und lag im Jahr2020 unter anderem bedingt durch
einen verstarkten Online-Absatz hervorgerufen durch die, Corona-Pandemie be-
reits beird. 71,5 Mio. Euro (rd. 12,8 % des Einzelhandelsumsatzes).
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Abbildung 2: Entwicklung des Online-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

Esist allerdings aus fachgutachterlicher Sicht davon auszugehen, dass das Wachs-
tum des Online-Anteils ab dem Jahr 2022 wieder ein weniger starkes Wachstum,

7 In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzel-
handelsumsatzes erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2017).

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 21



ahnlich vor der Corona-Pandemie, erreichen wird. Es sind allerdings sortimentsspe-
zifisch groBe Unterschiede festzustellen.

Wdahrend der Online-Umsatzanteil v. a. in innenstadtaffinen Warengruppen am
hochsten ist8, sind im Bereich des Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels bis-
lang mit rd. 2,5 % noch vergleichsweise geringe Online-Umsatzanteile festzustel-
len?. Auch wenn dieses Segment langfristig an Dynamik gewinnen wird, so kon-
zenftrieren sich erste Entwicklungen auf Metropolen und Ballungsr&ume, in denen
aktuell bereits erfolgsversprechende Modelle zur Online-Bestellung von Lebensmit-
teln umgesetzt werden. FUr Stddte wie Flensburg werden sich in der mittleren Frist
voraussichtlich nur geringe onlinebedingte, strukturprégende Verdnderungen im
Bereich des quadlifizierten Grundbedarfs ergeben. Im mittel- bis langfristigen Be-
darfsbereich entfaltet die Digitalisierung — verstarkt durch die durch coronabe-
dingten zeitweiligen SchlieBungen im stationdren Einzelhandel — allerdings eine
bereits jetzt erkennbare, disruptive Wirkung..Nebeneinem erhdhten (und fur klei-
nere, inhaber*innengefUhrte Fachgeschdéfte oftmals nicht wirtschaftlichen) Wett-
bewerb gegenUber Online-Vertriebsformen, kanndie Digitalisierung jedoch auch
gewisse Chancen bieten (u. a. Erhdhung der Sichtbarkeit/Erreichbarkeit, Realisie-
rung von Liebhaber- und Spezialhandelsgeschdaften mit sehrspitzen Zielgruppen,
Multi- und Cross-Channel-Marketingstrategien).

Fokus: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

Die bereits seit ldngeremibeobachtbaren Entwicklungstrends zu weniger und gré-
Beren Einheiten sowie die zuinehmendeg,Standortvergesellschaffung in Form von
Fachmarkistandorten habeninnden vergangenen Jahren weiter an Bedeutung
gewonnen. Betriebswirtschaftliche Konzepte,‘Standortwahl und Verbraucher*in-
nenverhalten determinieren sich grundsétzlich “wechselseitig, weswegen eine
klare Differenzierung, zwischen ,Triebfeder®* und ,Folgeeffekt” nicht immer zwei-
felsfrei moglich und sinnvoll ist.

Wandel der Betriebsformen: Der in den letzten Jahrzehnten vollzogene Wandel
der Betriebsformen.umfasst.erhebliche Verdnderungen der Betriebs- und Stand-
ortstrukturen im Lebensmittel~ und Drogeriewareneinzelhandel. Befrachtet man
beispielsweise die Entwicklung der absoluten Anzahl der Einzelhandelsbetriebe im
Lebensmitteleinzelhandel,se Iasst sich deutschlandweit ein RGckgang i. H. v. rd.
15 % attestieren (siehe Abbildung 3).

Differenziert man die Gesamtwerte anhand der jeweiligen Betriebstypen, sind
deutlich unterschiedliche Entwicklungen zu registrieren. Signifikante Steigerungen
der Marktanteile (hinsichtlich Anzahl der Betriebe und Umsdétze) ergeben sich ins-
besondere fur die Supermdrkte, welche maBgeblich vom Wertewandel profitie-
ren. DemgegenUber befindet sich die Betriebsform der Lebensmitteldiscounter
nach einer dynamischen Entwicklung in den 1990er und teilweise den 2000er Jah-
ren gegenwartig im Ubergang zu einer Reifephase. Diese Entwicklung ist maBgeb-
lich auf die Optimierung des Bestandsnetzes infolge eines Trading-Up-Prozesses
sowie einer Neuausrichtung des Befriebstypus zurlGckzufGhren und vollzieht sich

8 Unterhaltungselektronik rd. 33,8 %, Fashion und Accessoires rd. 30,0 %, Freizeit und Hobby rd. 28,9 %, BUro und
Schreibwaren rd. 24,6 % (vgl. HDE/IFH 2020).
?  Vgl. HDE/IFH 2020.
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Abbildung 3: Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute

Auch Drogeriefachmdrkte stellen zunehmend hybride Betriebskonzepte dar und
positionieren sich als ,,Kleinkaufhduser" mit einem entsprechend groBen Waren-
spekfrum. Die somit'gleichermaBen hohe Bedeutung fur die Nahversorgung und
fUr die zentralen Versorgungsbereiche gilt es daher verstarkt und sorgfaltig abzu-
wdagen.

Verkaufsflachenentwicklung: Parallel zu der sinkenden Anzahl der Verkaufsstatten
ist im Lebensmittelnandel eine Zunahme der Gesamtverkaufsfldche zu beobach-
ten, die sich aus Anpassungsstrategien der Marktteiinehmer*innen an den demo-
grafischen Wandel (z. B. Verbreiterung der Ga&nge, Reduktion der Regalhdhen),
den waechsenden Konsumansprichen sowie einer steigenden Sorfimentsbreite
und -fiefe"(z. B. Frischware, Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen)
ergibt.’0 Bei den Lebensmitteldiscountern ist zeitgleich zu den sinkenden Filialzah-
len eine moderahsteigende Verkaufsfldche zu verzeichnen (siehe Abbildung 4).
Dies ist Resultat eines grundlegenden Trading-Up Prozesses des Betriebstypus, wel-
cher im Bereich der Expansion und der Modernisierung von Bestandsstandorten
eine deutliche Tendenz zu signifikant groBeren Markteinheiten erkennen Iasst und
mit einer Uberprifung/Straffung des Standortnetzes durch die Marktteiinehmer*in-
nen einhergeht.

10 Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsfl&iche: Lebensmitteldiscounter 2006 rd. 706 m?, 2016 rd. 804 m?
(+14 %); (groBe) Supermdarkte 2006 rd. 1.063 m?, 2016 rd. 1.245 m? (+17 %).
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Abbildung 4: Gesamtverkaufsflache der Lebensmittelgeschdfte in Deutschland nach Betriebsformen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute.

Bei Drogeriefachmarkten Iasst sich aktuellals Reaktiomauf Unternehmensinsolven-
zen ein lebhaftes Expansionsgeschehen beabachten, welches sich im besonde-
ren MaBe auf rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevdlkerung fokussiert.
FUr kleinere Mittelst@dte gestaltet es sich jedoch zunehmend anspruchsvoll, ein
qualitativ hochwertiges Angebot in der Warengruppe Drogeriewaren vorzuhal-
ten.

Verkaufsflachen- und Standortanspriche: Auch wenn es fir Supermdarkte (und
neuerdings auch verstarkt fur kebensmitteldiscounter) kleinere City- und Metropo-
[filialkenzepte gibt, werden diesewvon den Einzelhandelsunternehmen nur an sehr
frequenzstarken Lagen bzw. Standerten mit einem Uberdurchschnittlich hohen
Kaufkraftpotenzial realisiert. Bei Standard-Betriebskonzepten auBerhallb der hoch
verdichtetem Stadirdume ist aktuell von einer MindestgroBe von 800 m? bis
1.200 m2 VKF bei Neuansiedlungen auszugehen.! Auch die Anforderungen an
den Mikro-‘und Makrostandort steigen zusehends und entwickeln sich aus dem
Trend hin zu gréBerer Mobilitat sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sorti-
mentsauswahl und\Kopplungsmaoglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fur
eine Neuansiedlungim nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind neben flG-
chenseitigen Aspekten (Fldchenangebot) und verkehrsseitigen Aspekten (in-
nerortliche Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) in erster Linie absatzwirtschaft-
liche Gesichtspunkte (NGhe zum*r Verbraucher*in, Kaufkraft, Bevdlkerungsent-
wicklung, Bevdlkerungsstruktur, ZenfralitGt des Ortes). Je nach Standortqualitat
(und damit auch je nach Renditeerwartung) sind Betreiber auch zunehmend be-
reit, von ihren standardisierten Marktkonzepten abzuweichen (z. B. Realisierung im
Bestand, geringere Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus Handel und Wohnen).
Dies betrifft jedochi. d. R. hoch verdichtete und hochfrequentierte Lagen in GroB-
stadtregionen oder Standorte mit vergleichbaren Rahmenbedingungen.

1 Werte gelten fUr Lebensmitteldiscounter, Supermdrkte i. d. R. mit deutlich hdheren Verkaufsfldchenanspri-
chen.
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Abbildung 5: Verkaufsflaichenanspriche von Lebensmittelmarkten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Unternehmens- und Umsatzkonzentrationen: Fusionen, dbermahmeh und internes
Wachstum haben in den vergangenen Jahrzehnten zu sukzessiven Konzentrati-
onsprozessen von Unternehmen und Umsdatzen in nahezu allen Teilsegmenten des
Einzelhandels gefUhrt. So sind im Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel
partiell bereits Oligopolisierungsiendenzen erkennbar, die in denFolge auch eine
Sektoruntersuchung @es, Bundeskartellamtes im Zusammenhang mit der Uber-
nahme der Tengelmann/Kaisers Mdrkfe nach sich zog.'2 So weisen die dominie-
renden Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe.gegenwdrtig bereits einen Marktanteil
von rd. 90 %@uf, wobei zwei Drittehdestmsatzes auf die TOP 5 Betreiber entfallen.

Dies fuhrt in der Folge zu einer AusdUnnung des Filialnetzes und somit letztlich zu
ladngeren Wegen fUndie Verbraucher*innen. Eine wohnortnahe (fuBldufige) ada-
quate Versorgung mit kebensmitteln und Waren des téglichen Bedarfs ist damit
insbesondereim |[andlicheren Raum und in Gebieten mit negafivem Wanderungs-
saldo haufig nichtimehrgesichert.

4.1.2 Nachfrageseitige Aspekte

Neben den skizzierten Verdnderungen auf der Angebotsseite nehmen auch Ver-
anderungen auf der Nachfrageseite Einfluss auf die Handelslandschaft. Die der-
zeit beobachtbaren Verwerfungen im Einzelhandel sind lediglich Vorboten der zu-
kUnftigen Entwicklungen. Umso wichtiger ist es, die innenstadtbezogenen Wand-
lungsprozesse systematisch zu erfassen und in inren Zusammenh&ngen zu bewer-
ten. Dabei lassen sich folgende Entwicklungsmuster erkennen:

Wertewandel: Mit jeder Generation &dndern sich Wertvorstellungen, Gewohnhei-
ten und Anspriche an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisie-
rung sind deutlich stérker ausdifferenzierte und neue Lebensstile u. a. mit Fokus auf
Erlebnis, korperliches Wohlbefinden und Nachhaltigkeit!3, an denen sich auch der
Handel hinsichtlich seiner Angebote und Betriebstypen ausrichtet und diversifiziert.
Insbesondere mit dem Bedeutungsgewinn des bewussten Konsums steigt die Aus-
gabebereitschaft (eines Teils) der Konsument*innen fur Lebensmittel wieder an.

12 vgl. Bundeskartellamt (2014): Sektoruntersuchung Lebensmitteleinzelhandel.
13 LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)
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Zudem wird dem Konsum neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend ein
immaterieller Erlebniswert (s.u.) beigemessen. Der Drang nach Selbstverwirkli-
chung sowie die Ausdifferenzierung von Lebensstilen fUhren zu vielfaltigeren An-
sprichen an den Stadtraum und den Einzelhandel. Die Innenstadtbesucher*innen
von morgen bewegen sich in hdchst hybriden Lebens- und Konsumwelten und
haben ein tiefes BedUrfnis nach Erlebnis auf der einen Seite sowie Authentizitat
und lokalem Kontext auf der anderen Seite.

Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an,
wobeisich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert.4 Neben
dieser quantitativen Entwicklung fUhren auch qualitative Aspekte der Individuali-
sierung (z. B. Ausdifferenzierung von Zielgruppen, Individualisierung von Lebensbi-
ografien) zu neuen Konsumverhaltensmustern (s. u.).

Demografischer Wandel: Die Bevdlkerung indDeutschland wird insgesamt — frotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekie — weniger und durchschnittlich al-
ter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem nimmt
innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten zu.15 Re-
levant ist diese Entwicklung vor allem fUr die értliche Nahversergungsstruktur, da
die Nahraumversorgung fUr diese Kund*innengruppe gerade dann.an Bedeutung
gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmabilitat eingeschrénkt
wird. Der Handel selbst reagiert. auf diese Entwicklungen bereits in Ansétzen mit
bestimmten Betriebsf@rmaten,-angepasster Ladengestaltung und Serviceleistun-
gen for
Senior*innen (z. B. Bringdienste). Gerade in wachsenden GroBstadten (s. u.) sind
die Auswirkungen des demografischen Wandels,.sowohl sekforal (z. B. verstéarkter
Zuzug jungerer Bevolkerungsgruppensbzw. Bevalkerungsgruppen mit Migrations-
hintergrund) als auch rdumlich differenzierty(z. B. Nebeneinander von Wachstum
und Schrumpfung inverschiedenen Stadtteilen) zu betrachten.

Digitalisierung: Die Wirkungen des Online-Handels auf den stationdren Einzelhan-
del werden bereits in Kapitel4.1.1 thematisiert. Allerdings erstreckt sich die Digita-
lisierung auf fast allesHandlungsfelder der Innenstadt — von Infrastrukturinvestitio-
nen auf dem Weg zur ,Smart City" Uber innovative Formen der Raumaneignung
(z. B. Gamification) bis zum sinkenden Bedurfnis nach physischem Besitz in der
Share Economy.

Online-/Sharing- Affinitat: Eine wesentliche Triebfeder des Strukfurwandels im Ein-
zelhandel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei dlte-
ren Bevolkerungsgruppen steigt die Online-Affinitat deutlich an. Der damit einher-
gehende Sharing-Gedanke (,,Nutzen statt Besitzen") wird auf Konsument*innen-
seite immer deutlicher — die reine Nutzungsmdglichkeit wird wichtiger als der ei-
gentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel wirken ent-
sprechend hemmend. Dies betrifft insbesondere innenstadtaffine Warengruppen.
Auch wenn sich Innenstadtzentren von GroBstddten noch am ehesten gegen-
Uber den Wettbewerbsvorteilen von Online-Vertriebskandlen behaupten kdnnen,
ist vielerorts eine auf die jeweilige Innenstadt individuell abgestimmte Positionie-
rungsstrategie notwendig. Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs zeigen sich

14 2016:rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 %
Einpersonenhaushalte (vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).

15 2015:rd. 20 % dlter als 65 Jahre, rd. 5 % dlter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % dlter als 65 Jahre, rd. 13 % &lter als 79
Jahre (vgl. Stafistisches Bundesamt 2015).
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Abbildung é: Gesellschaftliche Wandlungsprozesse

hingegen derzeit noch als Gberaus ,robust*. Dies liegt zum einen in der Natur der
Sache (schnell zu verbrauchende Konsumguter lassen sich nicht teilen bzw. mie-
ten), zum anderen aber auch an einer (noch) vorhandenen Skepsis beim Online-
Einkauf von frischen Lebensmitteln sowie der dafUr nicht ausgelegten Transportlo-
gistik (z. B. KGhlkette). Es ist jedoch davon auszugehen, dass mittel- bis langfristig
auch in diesem Marktsegment gesellschaftliche und technische HUrden Uberwun-
den werden. Die Entwicklung wird zundchst vornehmlich GroBstédte bzw. hoch
verdichtete GroBstadiregionen betreffen.

Quelle: Fotos (von links nach rechts) © M-SUR/Fotolia, pixabay, © oneinchpunch/Fotfalia, pixabay.

Reurbanisierung: Mit.den gesellschaftichen Wandlungsprozessen geht eine zu-
nehmende , Kraft‘des Ortes" einher, welche u. a. eimGrund fUr die Debatte um
Schwarmstadté und Reurbanisierungstendenzen ist. Dabeiist dieser Teilaspekt des
»genius loci* nicht neu. Neu ist allerdings, dass in einer zunehmend digitalen und
virtuellen Welt ein tiefes BedUrfnis nach lokaler Verankerung oder ,,RUckbettung*1é
in einem physischen Kontext entsteht und sich u. a. in der Innenstadt als stadti-
schen, Treffpunkt fUr die nomadiseche und digitale Gesellschaft manifestiert. Treiber
der Reurbanisierung sind aktuell insbesondere junge und hochquadlifizierte Bevol-
kerungsgruppen sowie zukUnftig auch im zunehmenden MaBe die so genannten
sjungen Alten!' (nach der familienbedingten Haushaltsverkleinerung). Diese ,,Wie-
derentdeckung der Stadt* als Wohn- und Arbeitsort und die Vermischung von Le-
bens- und ‘Arbeitswelten (lokal manifestiert in Form so genannter ,,Dritter Orte")
bedingt auch'neue Konsumverhaltensmuster.

Kopplung und Entkepplung von Konsum: Aufgrund der bereits skizzierten gesell-
schaftlichen Wandlungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender
Zeitkontingente (insb. durch die individualisierten Lebensformen und die ,,dop-
pelte” Erwerbstatigkeit in Familien) wird der Einkaufsaufwand weiter durch weni-
ger, aber dafur umfassendere Eink&ufe reduziert. Das so genannte one-stop-shop-
ping begunstigt die Bildung von fldchenintensiven Kopplungsstandorten. Der Vor-
teil der Bequemlichkeit und der Angebotsvielfalt schidgt dabei aus Kund*innen-
sicht oft das Kriterium der rdumlichen Ndhe von Versorgungsstandorten. Einkaufs-
wege werden dabei zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten Wegen ge-
koppelt. Auf der anderen Seite fUhrt die weiter zunehmende Nutzer*innenfreund-
lichkeit von Online-Eink&ufen (insb. durch die Entwicklung des Mobile Commerce
auf dem Smartphone) zu einer zeitlichen und rdumlichen Entkopplung von

16 vgl. Lapple 2003.
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Konsum — der Einkauf ,,abends auf der Couch" ist keine Seltenheit. Dieser Faktor
kann durchaus auch positive Impulse auf die generelle einzelhandelsbezogene
Ausgabebereitschaft haben.

Erlebnisorientierung: Das Verbraucher*innenverhalten ist bei einem Innenstadtbe-
such schon langst nicht mehr rein versorgungsorientiert — eine klassische Einkaufs-
liste und ein klares Ziel gibt es nur selten. Stattdessen winschen sich Innenstadtbe-
sucher*innen darUber hinaus eine Ansprache auf verschiedenen Ebenen — dazu
gehdren insbesondere Authentizitdt, Multikontextualitdt und Emotionalitéat. Auf-
grund steigender Erwartungshaltungen in gewissen sozialen Milieus (auch durch
den Vergleich auf nationaler und internationaler Ebene), erwarten Kund*innen
neben kulturellen, touristischen und stddtebaulichen Highlights zusatzliche Shop-
ping-Erlebnisse, z. B. in Form von Show-Rooms, Pop-Up-Stores, visuellen, akusti-
schen, haptischen und olfaktorischen Sinnesreizen «zusatzlichen (auch gastrono-
mischen) Services sowie quadlifizierter Beratung durch'geschultes Personal.

Der Erlebniseinkauf spielt jedoch nicht nur beim klassischen Shopping eine wich-
tige Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen die Anbieter durch
hochwertigere Warenprésentation, Erhéhung der Angebotsvielfalt (insb. auch re-
gionale und zielgruppensperzifische Produkte) sowie sperzielle Serviceangebote
die Aufmerksamkeit der Kund*innenzu gewinnen. Der Einkauf wird dabei &hnlich
emotional aufgeladen wie in anderen Branchen auch. Dies fGhrt u. a.'zu einem
erhdéhten Plaftzbedarf und damit verbunden hoéheren Verkaufsfldchenanspri-
chen.

Individualmobilitat der Konsument*innen: Mit demwachsenden Motorisierung in
den vergangenen Jahrzehnten entwickelte sich im Zusammenspiel mit den Mark-
tentwicklungen die fuBlaufige Nahversorgung vor allem im I&ndlichen Raum in
eine motorisierte Fernversorgung. Die verbreitete Pkw-VerfGgbarkeit ermoglicht
heute vielen Konsument*innen eine hohe rédumliche NachfrageflexibilitGt bei der
Auswahl der Einkaufsstatten. RDa gleichzeitig auch die Anspriche der Verbrau-
cher*innen an die Einzelhandelseinrichtungen gestiegen sind, werden verkehrs-
gUnstig gelegene Standorte mit einem groBen Parkplatzangebot sowie einem gut
sortierten Warenangebot haufig bevorzugt aufgesucht.

Um die fUr den Einkauf zurUckzulegenden Distanzen méglichst zeitsparend zu be-
wdltigen, werden Einkaufswege zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten
Wegen bzw. Akfivitdten gekoppelt. DarGber hinaus tatigen viele Konsument*in-
nen nur noch ein- bis zweimal wdchentlich einen Lebensmitteleinkauf, welcher
aufgrund der Menge an gekaufter Ware die Pkw-Nutzung voraussetzt. Ahnliche
Kopplungstendenzen sind in Bezug auf den Erlebniseinkauf festzustellen.

Auf der anderen Seite ist insbesondere in GroBstddten und bei jungeren Personen-
gruppen die Bedeutung des Pkw als Verkehrsmittel (und damit auch der Motori-
sierungsgrad) in den lefzten Jahren zurGckgegangen. Der innerstadtische Einzel-
handel muss sich hinsichtlich seines Serviceangebotes also nicht nur auf ein im
Wandel begriffenes Mobilitatsverhalten einstellen (z. B. vermehrte Nutzung von
Car-Sharing-Diensten und o6ffentlichen Verkehrsmitteln), sondern muss auch auf
verdnderte Kund*innengewohnheiten (z. B. Warenlieferung, Ausnufzung von
Omni-Channel-Marketing) reagieren.

Segmentierung der Nachfragemadarkte: Im Wesentlichen kénnen vier Typen des si-
tuativen Konsumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (lifestyle
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shopping)., Bequemlichkeitseinkauf (convenience shopping), Preiseinkauf (dis-
count shopping) und Schn@ppcheneinkauf (smart shopping). Neben dem fur den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel immer noch prégenden preisbewussten
Einkauf haben in den vergangenen Jahren zunehmend der Bequemlichkeitsein-
kauf und in gewissen sozialen Milieus auch durchaus der Erlebniseinkauf an Be-
deutung gewonnen. Je nach aktueller Preisorientierung und akfuellem Bedarf
bzw. der jeweiligen Zeitsensibilitat verfdllt der*die so genannte ,,hybride Verbrau-
cher*in” je nach Situation in eine der entsprechenden Konsumtypen.

Smart Shopping Discount Shopping

Lifestyle Shopping
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Zeitsensibilitét und aktueller Bedarf der Verbraucher

Abbildung 7: Typisierung situativer Konsumverhaltensmuster
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Foto§ Stadt + Handel, pixabay.

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohlinsgesamt ein Wachstum der Haushalts-
einkommen zu. verzeichnen ist, fUhrt die Einkommenssteigerung erst seit den letz-
ten Jahren wiederzu einer minimalen Erhéhung des einzelhandelsrelevanten Aus-
gabeanteils. Einistetighwachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte wird
weiterhin fUr Wohnen (steigende Mieten und Mietnebenkosten) sowie freizeitori-
entierte Dienstleistungen ausgegeben. DarUber hinaus schlagt sich die zu be-
obachtende Einkommenspolarisierung auch in einer Polarisierung von Zielgrup-
pen und Nachfrage nieder. Hochwertige und hochpreisige Angebote finden
ebenso ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mittelpreisige Anbieter
ohne klaren Zielgruppenfokus geraten hingegen unter Druck. In GroBstadten wie
Flensburg ist dieser Trend insbesondere bei der Entwicklung der unterschiedlichen
Zentrentypen zu beobachten. Auf der Ebene des Innenstadtzentrums sind vielfal-
tige und hochwertige Angebotsstrukturen zu erkennen, welche z. T. hdherpreisige
und spezialisierte Waren vorhalten und eine klare, zielgruppenspezifische Ausrich-
tung haben. Auch discountorientierte Angebote (z.B. Lebensmitteldiscounter,
Non-Food-Discounter, Sonderpostenmarkte) fungieren in kleineren Zentren als An-
kerbetriebe. Viele stadtteilbezogene Zentren der mittleren Hierarchiestufe (insbe-
sondere bei eingeschrénkter Warenvielfalt und fehlender, zielgruppenspezifischer
Positionierung) stehen hingegen nicht mehr oder nur nach nachrangig im Fokus
von Einzelhandelsentwicklungen. Die Folge ist ein Verlust der Versorgungsfunktion
und damit einhergehende Trading-Down-Prozesse. Auch die Insolvenz mehrerer
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Warenhausketten ist ein Indiz fUr die zunehmende Preis- und Zielgruppenpolarisie-
rung.

4.2 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsrdumlichen Fakforen fUr die Ana-
lyse und Bewertung der Einzelhandels- und Standortstruktur vorgestellt. Eine Dar-
stellung weiterer relevanter angebots- und nachfrageseitiger Parameter folgt in
den Kapiteln 4.3 bis 4.5.

Einordnung in den regionalen Kontext

Die als Oberzentrum klassifizierte Stadt Flensburg ist eine kreisfreie Stadt im Norden
des Bundeslandes Schleswig-Holsteins. Im regionalen Kontext ergibt sich fUr Flens-
burg insgesamt ein durchschnittliches Wettbewerbsumfeld. So ist das Umland
Flensburgs ist auf deutscher Seite von einer Vielzahl"an Unterzentren und Landli-
chen Zentralorten!” gepragt (siehe Abbildung 8),. fUr die Flensburg als Oberzent-
rum insbesondere im mittel- und langfristigen Bedarf, akber auch in gewissen Sorti-
menten des kurzfristigen Bedarfs_(u. a. im Segment der Drogeriefachmarkte) eine
wichtige Versorgungsfunktion Gbermnimmt.

‘D@ﬂmdt

fruuns tein éanduburg

.I’Sonkt cim

§ g~eter-Oming

Abbildung 8: Siedlungsrdumliche Rahmenbedingungen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Die n&chstgelegenen Mittelzentren sind Schleswig (Entfernung rd. 35 Minuten Pkw-
Fahrzeit) sowie Husum, Rendsburg und Eckernférde (Entfernung rd. 50-55 Minuten
Pkw-Fahrzeit). Als die bedeutendsten regionalen bzw. Uberregionalen Wettbewer-
ber sind die Oberzentren Kiel und Neumunster sowie aufgrund der hohen Strahl-
kraft und Attraktivitdt auch das in rd. 120 Pkw-Minuten entfernt liegende Hamburg
zu nennen. DarUber hinaus ist zu berlGcksichtigen, dass auch ausgewdhlte Mittel-
und Grundzentren zum Teil hohe Einzelhandelsausstattungen aufweisen und in

17 Aus GrUnden der besseren Lesbarkeit werden die zentraldrtlichen Kategorien ,,Unterzentrum* und ,,L&ndlicher
Zentralort" im Folgenden unter dem Sammelbegriff ,,Grundzentrum® subsumiert. Gemeint sind damit weiterhin
die o. g. zenfralértlichen Kategorien. Fir die weiteren AusfUhrungen im Zentren- und Einzelhandelskonzept ist
eine Differenzierung jedoch nicht von Belang.
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ausgewdhlten Warengruppen als Konkurrenzstandorte auftreten (z. B. Husum im
Bereich Bekleidung sowie Harrislee und SGderligum im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel).

Administrative Grenzen T
Kommunen

1 Bundesland

— (o) ey Ly
Abbildung 9: Positionierung der Stadt Flensburg im regionalen Wettbewerb
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL.

Im Norden grenzt Flensburg unmittelbar an Danemark an. In diesem Zusammen-
hang Ubernimmiddie Stadt somit faktisch eine bedeutende Mitversorgungsfunk-
tion sperziell furdden Suden von D&nemark.

Siedlungsstruktur und Bevélkerung

Die Stadt Flensburg zahlt insgesamt 96.920 Einwohner*innen (Stand: 31.12.2019).
Im‘Vergleich zum Jahr 2015 ist die,.Bevolkerung um rd. 4,1 % gestiegen. Siedlungs-
strukturell gliedert sich die Stadt Flensburg in 13 Stadtteile, wobei sich die Bevolke-
rungidabei wie nachfolgend dargestellt verteilt:
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Tabelle 2: Bevolkerung nach Stadtteilen

Bevolkerung

Bevolkerungsentwick-

Staditeil (Stand: 31.12.2019) Anteil der Bevdlkerung lung selit 2015
Altstadt 3.793 39% +6,5%
Engelsby 7.487 7.7 % -20%
Friesischer Berg 6.696 6,9 % -4,3%
Fruerlund 6.909 71 % +5,3%
JUrgensby 8.424 8.7 % +3.1%
MUrwik 15.214 15, 7% +6,1 %
Neustadt 4.770 4,9 % +7.9 %
Nordstadt 12.160 12,5% +4,0 %
Sandberg 6.731 69 % +8,1 %
SUdstadt 4.170 4,3 % +2,.5%
Tarup 5.097 53 % +16,6 %
Weiche 7.435 7.7 % +4,8 %
Westliche Hohe 8.034 8.3 % +0,7 %
Gesamt 96.920 100 % +4,1 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt#+ Handel; Bevolkerungszahl: Stadt Flensburg (Stand: 31.12.2015/31.12.2019).

Laut Bevolkerungsprognose des Statistischen,Amtes fir Hamburg und Schleswig-
Holstein steigtdie Bevolkerungszahl bis zum Jahr 2025 umrd. 2,7 % gegenuber des
Ausgangswertes imydahr201978.

Verkehrliche Anbindung

Flensburg ist fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) Uber die westlich der
Stadtgrenze verlaufende BAB 7, welche im nérdlichen Verlauf als E 45 Ddnemark
in Nord-SUd-Richtung passiert, sehr gut an das regionale bzw. Uberregionale Ver-
kehrsnetz angebunden. DarUber hinaus durchqueren die B 199 sowie die B 200
das Stadtgebiet von Flensburg und gewdhrleisten neben einer innerdrtlichen Ver-
bindung der Stadtteile zudem eine gute inferkommunale Anbindung in Richtung
der umliegenden Kommunen (einschlieBlich Krusé& auf ddnischer Seite).

Flensburg ist zudem Uber den Hauptbahnhof an das Streckennetz der Deutschen
Bahn angeschlossen. In diesem Kontext ist allerdings festzuhalten, dass Flensburg
hauptsdchlich durch den Regionalverkehr an das Umland angebunden ist. So be-
steht u. a. eine regelmdaBige Verbindung in Richtung der Oberzentren Hamburg
und Kiel. Das Angebot im Fernverkehr ist dagegen deutlich eingeschrdnkt. Dar-
Uber hinaus liegt der Flensburger Hauptbahnhofinrd. 1,5 km Entfernung zur Innen-
stadt, was als nicht optimal einzustufen ist.

18 Eigene Berechnungen auf Basis Statistisches Amt fir Hamburg und Schleswig-Holstein: Bevlkerungsvorausbe-

rechnung fUr die Stadt Flensburg (Stand 28.05.2018).
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Deutschlandweite Direktverbindungen im Fernverkehr sind von Flensburg insbe-
sondere durch das Fernbussystem maoglich, welches ergénzend auch Verbindun-
gen in Richtung Danemark gewdhrleistet. Eine zusatzliche Angebotsform des
OPNV stellt das Liniennetz der Aktiv Bus Flensburg GmbH dar, welche neben inner-
stadtischen Verbindungen auch die Anbindung an die nahegelegenen Stadte
und Gemeinden gewdhrleistet.

4.3 GESAMTSTADTISCHE NACHFRAGEANALYSE

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der ortlichen Nachfrageseite von hoher Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird auf sekunddrstatistische Rah-
mendaten der statistischen Amter des Bundes und der Lander, der Bundesagentur
fUr Arbeit sowie der IFH Retail Consultants GmbH zurickgegriffen.

Soziookonomische Rahmenbedingungen

Die folgenden Tabellen stellen die soziodkonomischen Rahmendaten der Stadt
Flensburg im Verlauf der letzten Jahre im Vergleich zum\Land Schleswig-Holstein
dar. Aus den Daten lassen sich wichtige RUckschlUsse.zum'Versorgungsgebiet von
Flensburg und den daraus resultierenden Kaufkraftstromen ziehen.

Tabelle 3: Soziodkonomische Rahmenbedingungen der Stadt Flensburg

Flensburg 2017 2018 2019 Entwicklung
Sozialversicherungspflichtig

Beschaftigte Arbeitsort 42.517 @45 44.607 4.9 %
Sozialversicherungspflichtig

Beschaffigte Wohnort 30.733 31:610 32.323 +52 %
Einpendler Arbeitsort 92.266 (52%) 23286, (53%) 93.363 (52%) 49 %
(Einpendlerquote)

Auspendier Wohnort 10.4980(34 %) 10814 (34%) 11.096 (34 %) +57 %
(Auspendlerquote)

Pendlersaldo 11768 12.422 12.267 +4,2 %

Quelle: Darstellung und

Berechnung Stadt + Handel; Daten:"Agentur fUr Arbeit — Stafistik Beschdaffigte (Stichtag: 30.06.).

Tabelle 4: Soziobkonomische Rahmenbedingungen des Landes Schleswig-Holstein

Schleswig-Holstein 2017 2018 2019 Entwicklung
Sozialversicherungspflichtig

Beschaftigte Arbeitsort 964.957 984.620 1.000.213 +3.7 %
sozialversicherungspiflichtig 1.058.777 1.080.541 1.100.041 +3.9 %

Beschaftigte Wohnort

Quelle: Darstellung und

Berechnung Stadt + Handel; Daten: Agentur fUr Arbeit — Stafistik Beschd&ffigte (Stichtag: 30.06.).

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschdaftigten ist in Flensburg im Untersu-
chungszeitraum gestiegen. Dabei ist die Entwicklung der Beschaftigten mit Flens-
burg als Arbeitsort deutlich héher als der allgemeine Entwicklungstrend im Land
Schleswig-Holstein. Die wirtschaftliche Entwicklung in Flensburg ist damit als leicht
Uberdurchschnittlich zu bezeichnen. Das um 4,2 % gestiegene Pendlersaldo von
Flensburg deutet darUber hinaus darauf hin, dass die Bedeutung von Flensburg als
Arbeitsort in den letzten Jahren zugenommen hat. Somit sind aus soziodkonomi-
scher Perspektive gewisse nachfrageseitige Impulse zu erwarten.
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Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Stadt Flensburg verfUgt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Hohe
von rd. 552 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von
rd. 5.695 Euro je Einwohner*in, wobei der gréte Anteil der Kaufkraft mit rd. 2.337
Euro je Einwohner*in auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Back-
waren/Fleischwaren und Getrdnke) entfdllt.

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen
W Kaufkraft Kaufkraft je Einwoh-
arengruppe in Mio. Euro ner*in
Nahrungs- und Genussmittel 226,5 2.337
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 33,0 341
Blumen, zoologischer Bedarf 10,7 111
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, BUcher 15,2 156
Kurzfristiger Bedarfsbereich 285,4 2.945
Bekleidung 47,0 485
Schuhe/Lederwaren 13.6 141
Pflanzen/Gartenbedarf 10,0 104
Baumarktsortiment i. e. S. 45,9 474
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr 10,3 106
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinsfrumente 12,0 124
Sportartikel/Fahrrdder/Camping 13,7 141
Mittelfristiger Bedarfsbereich 152,46 1.574
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik 14,1 146
Teppiche/Gardinen/Dekosteffe/Sicht- und Sonnenschutz 6,1 63
Beftwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 53 55
Mobel 29.9 308
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 17.2 178
Neue Medien/Unterhaltungselekfronik 35,1 362
Uhren/Schmuck 6,2 64
Langfristiger Bedarfsbereich 114,0 1.176
Gesamt 552,0 5.695

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2019; PBS = Papier, BUrobedarf, Schreibwaren; GPK = Glas,
Porzellan, Keramik; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt moglich.
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Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer’? betrdgt in Flensburg rd. 94 und
liegt damit unter dem Bundes- und Landesdurchschnitt von jeweils 100. Auch die
Nachbarkommunen verfUugen mehrheitlich Uber ein unterdurchschnittliches Kauf-
kraftniveau. Ausnahmen sind die 6stlichen Kommunen um Glicksburg (Ostsee),
die Uber teils deutlich hdhere Kaufkraftkennziffern von Uber 100 verfigen (siehe
Abbildung 10).
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Abbildung 10: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveauin Flensburg und Umgebung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2017; Kartengrundlage: Bundesamt fUr Kartographie und Ge-
oddsie 2018, Digital Data Services GmbH (DDS) 2014.

Besondere Nachfrageeffekte =Tourismus/Grenzhandel

GemdaB Regionalplan fUr den Planungsraum V wird Flensburg insbesondere mit
der Alistadt, der angrenzenden Hafenbereich als Gebiet mit besonderer Bedeu-
tung fUr, Toufismus und Erholung genannt. Wichtige Sehenswurdigkeiten sind die
Flensburger Altstadt sowie der angrenzende historische Hafen und der Museums-
berg. Der Flensburger Hafen wird darUber hinaus fir verschiedene Veranstaltun-
gen genutzt. Diese regienalplanerisch definierte Bedeutung Flensburgs drickt sich
insbesondere durchdden besonderen Stellenwert fir den Tagestourismus aus. So
z4&hlte Flensburg (vorBeginn der Corona-Pandemie) zuletzt etwa 5 Mio. Tagestou-
ristinnen jahrlich, die rd. 77 % der Umsatze durch den Tourismus ausldsen?0. Der
Tourismus in Flensburg verzeichnet in den letzten Jahren ein nahezu konfinuierli-
ches Wachstum. Insgesamt wurden im Jahr 2019 rd. 357.000 Ubernachtungen so-
wie rd. 204.000 touristische AnkUnfte registriert (siehe Tabelle 6)21.

17 Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Hohe des verfUgbaren Einkommens der Einwohner*innen einer Kom-
mune, welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).

20 Quelle: dwif-Consulting GmbH 2016

21 Quelle: Tourismus Agentur Flensburg Férde GmbH 2019
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Tabelle 6:

Tourismuskennzahlen der Stadt Flensburg

Jahr Ankiinfte Ubernachtungen
2015 159.559 279.818
2016 162.224 286.161
2017 190.020 311.603
2018 188.390 322.603
2019 204.128 357.014

Quelle: Tourismus Agentur Flensburg Férde GmbH

Neben dem Gastgewerbe profitiert maBgeblich der Flensburger Einzelhandel
vom (Tages-)Tourismus. So wird durch den Tourismus ein Umsatz von rd. 85 Mio.
Euro im Einzelhandel generiert. Bei diesen Umsdéizen ist jedoch zu berlGcksichtigen,
dass sich diese in hohem MaB auf die kurz-'und mittelfristigen BedarfsgUter sowie
vornehmlich auf tfransportfahige Waren (z. B. Nahrungs- und Genussmittel, Droge-
riewaren, Bekleidung, Schuhe, Glas/Porzellan/Keramik) beziehen.

Ein besonderer Nachfrageeffekt fur den Einzelhandelin Flensburg ergibt sich im
speziellen durch den Grenzhandel. BegUnstigt durch eine untersehiedliche Be-
steuerung von bestimmtenProdukten,(Alkohol, SUBigkeiten, Tabak), eines generell
hoheren Preisniveaus fUr Verbrauchsguter, einer sehr guten Uberregionalen Ver-
kehrsanbindung fUr den.MIV sowierattrakiiver Einkaufsstandorte (Innenstadtzent-
rum, CITTI-Park, Férde-Park)yprofitiert Flensburg von deutlichen Kaufkraftzuflussen
aus Skandinavien (vornehmlichhausgelostdurch dénische Shoppingtourist*innen).
In diesem Kéntext ergeben sich hohe Kaufkraftzuflisse insbesondere in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmitiel.

Einzugsgebiehder Stadt Flensburg

Grundsatzlichist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde an-
zusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell derwesentliche Kund*innenanteil der betrachteten Stadt stammt.
Mogliche diffuse ZuflUsse von auBerhalb und AbflUsse von innerhalb liegen in der
Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dar-
gestellten Grenzen. Der Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehende Be-
reich ist als Ferneinzugsgebiet zu definieren, aus welchem mit Streuumsdatzen?? zu
rechnen ist.

Bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes von Flensburg haben insbesondere
folgende Punkte BerUcksichtigung gefunden:

= Die oberzentrale Versorgungsfunktion

= Die besondere Versorgungsbedeutung insbesondere fUr SGd-Ddnemark

= Die Afttrakfivitdt und Anziehungskraft der Bestandsstrukturen in Flensburg
(u. a. Branchen, Betreiber, GroBen, Standorteigenschaften)

= Die relevante Wettbewerbssituation, wie z. B. Entfernung und Aftraktivit&t
der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren Umfeld

= Die verkehrlichen und naturrdumlichen Gegebenheiten im engeren und
weiteren Umfeld

22 diffuse Umsdtze ohne direkten Ortsbezug
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= Die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevdlkerung

= Die tfraditionelle Einkaufsorientierungen der Bevdlkerung

= Die Ergebnisse der Kund*innenherkunftsanalyse inkl. der vom CITTI-Park und
Forde-Park bereitgestellten Daten zum Kund*inneneinzugsgebiet

Unter BerUcksichtigung der oben genannten Aspekte kann fUr die Stadt Flensburg
das in Abbildung 11 dargestellte Einzugsgebiet abgegrenzt werden.

g g ey
o Fd
l

Es ist davon auszugehen, dass ein Gro i handelsumsatzes in Flensburg
U iegend aus dem aufgezeigten Einzugsgebiet generiert wird. Dabei ist eine
nzierung des Einzugsgebietes in mehrere Zonen zielfUhrend.

I umfasst das Stadtgebiet von Flensburg. Es ist davon auszugehen, dass der

grund der begre ngeboftssituation sowie der guten verkehrlichen Anbin-
dung Uber die B 199 Uber eine Fahrizeit von 30 Minuten Pkw-Fahrtzeit hinaus. Im
SUden wird das Einzugsgebiet aufgrund der erhdhten Wettbewerbsintensitét
durch das Mittelzentrum Schleswig dagegen begrenzt. Auf dénischer Seite wer-
den Padborg und Krusé aufgrund der tradierten Verflechtungen zu Flensburg
(u. a.in den Bereichen Arbeiten und Einkaufen) sowie der sehr guten Anbindung
mittels MIV und OPNV Zone Il des Einzugsgebietes zugeordnet.

Zone lll orientiert sich auf deutscher Seite an einer Entfernung von rd. 60 Minuten
Pkw-Fahrizeit. Insbesondere aufgrund der Versorgungsfunktfion der Mittelzentren
Husum und Eckernférde sowie der Oberzentren Kiel, Neumunster und auch Ham-
burg wird Zone Il in sGdlicher Richtung begrenzt. Auf ddnischer Seite erstreckt sich
Zone Il des Einzugsgebietes in Richtung Norden bis Aabenraa. In diesem Bereich
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besteht Uber die E 45 eine leistungsféhige Verkehrsanbindung in Richtung Flens-
burg (Entfernung max. rd. 30 Pkw-Minuten).

Zone IV umfasst zum einen den sUdwestlichen Bereich von Dd&nemark (u. a.
Tender, Skcerbaek). Gegenuber Zone lll ist davon auszugehen, dass insbesondere
die Kommune SUderlgum direkt an der deutsch-ddnischen Grenze aufgrund der
guten Verkehrsbeziechung sowie der umfassenden und auf skandinavische
Kund*innen spezialisierten Angebotsstruktur eine groBe Strahlkraftim Zuge des Ver-
sorgungseinkaufs einnimmt. DarUber hinaus werden die Bereiche um Senderborg
und Hadersleben Zone IV zugeordnet. Insbesondere aufgrund von Zeit-Distanz-
Faktoren ist hier von einer geringeren Einkaufsorientfierung als in Zone lll auszuge-
hen.

4.4 GESAMTSTADTISCHE ANGEBOTSANALYSE

Im Stadtgebiet von Flensburg wurden im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhe-
bung (07/2020) insgesamt 647 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche Uber eine
Gesamtverkaufsfldche von rd. 239.400 m2 verfUgen2 (siche Tabelle 7). Um eine
Bewertung der Einzelhandelsausstattung vornebhmen zu kénnen, wirdhdie Gesamt-
verkaufsfldche auf die Bevolkerungszahl bezogen. Hierbei zeigt sich, dass Flens-
burg mit einer Verkaufsfildchenausstatiung von rd. 2,47 m? je Einwohner*in deut-
lich Gber dem Bundesdurchschnitt (rd. 1,51.m? VKF/Einwohner*in24) liegt. Die dar-
gestellte Verkaufsfldchenausstattung deutet auf die wichtige und regionalplane-
risch festgelegte oberzentrale Versorgungsfunktionnder Stadt Flensburg hin.

Tabelle 7: Einzelhandelsbestand in Flensburg

Strukturdaten Erhebung 2020
Bevdlkerungszahl 96.920
Anzahl der Befriebe 647
Gesamtverkaufsflache,in m? 239.400
Verkaufsflachenausstattungin m? je Einwohner*in 2,47

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Bevdlkerungszahl: Stadt Flens-
burg (Stand: 31.12.2019); Verkaufsfldche @auf 100 m? gerundet; Angaben ohne ehemaligen Karstadt und weitere Leerstéinde sowie ohne
Neuansiedlungen/Erweiterungen nach Erhebungsdatum.

Die rdumliche Verteilung der Angebotsstrukturen ist in der nachfolgenden Abbil-
dung 12 dargestellt. Wesentliche Angebotsschwerpunkte im Stadtgebiet sind das
Innenstadtzentrum im Stadtkern sowie die Standorte CITTI-Park im Westen und
Férde Park im SUden. DarUber hinaus pragen insbesondere die strukturprigenden
bzw. groBflachigen Lebensmittelbetriebe die Einzelhandelslandschaft in Flens-
burg.

23 Exkl. der Verkaufsfldche der im Nachgang der Bestandserhebung geschlossenen Karstadt-Filiale.
24 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
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Abbildung 12: Betriebs- und Verkaufsflachenausstattung in Flensburg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsfldche: Erhebung Stadt + Hahdel 07/2020; Kartengrundlage: OpenStreetMap — verdffentlicht

unter ODbL.

Bei einer Differenzierung nach Lagen wirchdeutlich; dass in Flensburg Einzelhan-
delsbetriebe rd. 37 % der Verkaufsfldche in ‘den zentralen Versorgungsbereichen
(ZVB) und rd. 27 % amhden gemdB EHK Flensburg 2015 ‘ausgewiesenen Sonder-
standorten CITTI-Park, Forde Park undsEamila veroriet sind. AuBerhalb der zentro-
len Versorgungsbereiche sowie derSonderstandorte befinden sich rd. 14 % in sons-
tigen stadtebaulich integrierten-Lagen(siL) und weitere 25 % in sonstigen stadte-
baulich nichtintegrierten Lagen (niL).

Das Flensburger Innenstadtzentrum weistinsgesamt rd. 23 % der Gesamtverkaufs-
flache Flensburgs aufainsbesondere die innerstédtischen Leitsortimente Beklei-
dung und Schuhe/ikederwaren besitzen hohe Verkaufsfldchenanteile in der In-
nenstadt. Mit einer sorfimentsspezifischen Gesamtverkaufsfldiche vonrd. 19.300 m?
(rd. 35 % der innerst@dtischen Gesamtverkaufsfldche) nimmt das Leitsortiment Be-
kleidung dabei eine besonders pragende Rolle ein.

Die Stadtteilzentren 1. Ordnung (zusammengenommen rd. 9 % der Gesamtver-
kaufsfldche Flensburgs) besitzen deutliche Angebotsschwerpunkte im Bereich des
kurzfristigen Bedarfs (rd. 86 %), wobei insbesondere die nahversorgungsrelevanten
Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik,
Apotheken Uber hohe Verkaufsfldchenanteile verfigen. Die Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel weist mit rd. 14.800 m? bzw. rd. 72 % den hdchsten Ver-
kaufsfldchenanteil in den Stadtteilzentren der 1. Ordnung auf.

Die Stadtteilzentren 2. Ordnung (zusammengenommen rd. 5 % der Gesamtver-
kaufsfldche Flensburgs) weisen ebenfalls einen starken Fokus auf Warengruppen
der kurzfristigen Bedarfsstufe auf (rd. 83 %). Der Angebotsschwerpunkt liegt dabei
auf der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, die insgesamt rd. 67 % der Ver-
kaufsfldche in den Stadtteilzentren der 2. Ordnung ausmacht.

Die drei Sonderstandorte CITTI-Park, Férde Park und Famila vereinen wie bereits
aufgefUhrt rd. 27 % der gesamtstadtischen Verkaufsfldche. In diesem Kontext ist
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festzuhalten, dass hohe Verkaufsfldchenausstattungen insbesondere an den au-
tokund*innenorientierten Sonderstandorten CITTI-Park und Férde Park bestehen.
Dabei verfUgen die beiden vorgenannten Agglomerationsstandorte Uber signifi-
kante Verkaufsfldchenanteile im Bereich der zentrenrelevanten sowie zentren-
und nahversorgungsrelevante Sortimente (insbesondere Nahrungs- und Genuss-
mittel, Drogeriewaren, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, GPK/Hausrat/Einrich-
tungszubehdr, Neue Medien/Unterhaltungselektronik). Am Sonderstandort Famila,
dem gegenUber den Sonderstandorten CITTI-Park und Férde Park ein stadfebau-
lich-funktfionaler Bezug zur umliegenden Wohnbebauung zu attestieren ist, halt
vornehmlich ein Angebotim zentren- und nahversorgungsrelevanten Bereich vor,
welches jedoch durch typische innerstadtfische Leitsortimente (Bekleidung,
Schuhe) in FachmarktgréBe ergénzt wird.

Die nachfolgende Abbildung stellt die in Flensburg erfasste Verkaufsflache diffe-
renziert nach Warengruppen und Lagebereichen dar.

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken

Blurmen, zoologischer Bedarf

FPBS, Zeitungen/Zeitschriften, BOcher

Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baurmarktsortiment i, e. 5.

GPK/Hausrat /Einrichtungszubehér

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente

Sportartikel/Fahrrader /Camping

Medizinische und orthopadische Artikel /Optik

Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate
MNeue Medien/Unterhaltungselektronik

Uhren/Schmuck

o -“

20000

B Innenstadtzentrum WSTZ 1. Ordnung mSTZ 2. Ordnung W stadteboulich integrierte Lage B Sonderstandort m stadtebaulich nicht integrierte Lage

Abbildung 13: Einzelhandelsbestand in Flensburg nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsfldche: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Standortabgrenzung gemdaB EHK Flensburg 2015;
PBS = Papier, BUro-, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan; Keramik; STZ = Stadtteilzentrum.

Hinsichtlich der sortimentsspezifischen Verkaufsfliche und deren stadtebaulicher
Integration sind insbesondere die folgenden Punkt von hdéherer Relevanz fUr die
weiteren konzeptionellen Empfehlungen:

= Das Einzelhandelsangebot in Flensburg ist hinsichtlich der Verkaufsfldche
Uberwiegend geprégt durch den Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie nachgeordnet durch die Warengruppen Bekleidung, Bau-
marktsortiment i. e. S. und Mobel. Dies begrindet sich vor allem durch
mehrere groBflachige bzw. strukturpradgende Angebotsformen (ergdnzend
zu Lebensmittelsupermdrkten, Lebensmitteldiscountern und Verbraucher-
mdarkten/SB-Warenhduser u. a. OBI, BAUHAUS, Kibek und Mobel Schulen-
berg), die im Stadtgebiet von Flensburg vorzufinden sind.

= In den klassischen innerstadtfischen Leitsorfimenten Bekleidung, Schuhe/
Lederwaren und Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente ist sowohl
absolut als auch relativ betrachtet ein hoher Anteil der Verkaufsfldche im
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Innenstadtzentrum verortet. Das Einzelhandelsangebot ist hier Uberwie-
gend kleinteilig strukturiert, wird jedoch durch gréBere Befriebe ergdnzt
(u. a. CundA, HundM, M + A Mode, Peek und Cloppenburg).

= |m Bereich Nahrungs- und Genussmittel und Drogerie/ParfUmerie/Kosme-
tik, Apotheken befindet sich das Angebot Uberwiegend in den zentralen
Versorgungsbereiches sowie in stddtebaulich integrierten Lagen und leistet
dort einen wichtigen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung der Flensbur-
ger Bevdlkerung.

= Allerdings werden auch an den autokund*innenorientierten Sonderstand-
orten CITTI-Park und Férde Park hohe Verkaufsfldichenanteile im Bereich
der zentrenrelevanten sowie der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sorfimente dargeboten. Angesichts der bestehenden Angebotsstrukturen
|6sen diese Sonderstandorte einen intensiven Wettbewerb auf die zentro-
len Versorgungsbereiche (und dabei vornehmlich auf das Innenstadtzent-
rum) aus. DarUber hinaus ist der Beitrag zur fuBldufigen Nahversorgung an-
gesichts der autokund*innenorientierten Lage als deutlich eingeschrankt
zu beurteilen. Gleichwohl handelfyes sich um stadtentwicklungspolitisch
gewuUnschte Standorte im StadtgefUge, die in Kombination mit dem Innen-
stadtzentrum einen wesentlichen Beitrag fUr die oberzentrale Versorgungs-
funktion von Flensburg leisten.

= Das Verkaufsfldichenangebot in den sonstigen, stddtebaulich nicht inte-
grierten Lagen besteht Gberwiegend aus den nicht zentrenrelevanten Wa-
rengruppen Baumarktsortiment i. e. S. undiMdbel.

4.5 UMSATZUND ZENTRALITAT

Die Ermittlung der aktuellen Umsatze?s im Einzelhandel von Flensburg basiert auf
allgemeinen und fur die Stadt Flensburg spezifizierten angebots- und nachfrage-
seitigen Eingangsparametern.

= Als Ausgangsbasis der Umsatzschdtzung dienen Stadt + Handel vorlie-
gende durchschnittliche Flachenproduktivitaten der Vertriebsformen so-
wie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter. Das umfangreiche Datfen-
portfolio von Stadt + Handel wird laufend entsprechend der Werte aus der
Fachliteratur aktualisiert.

= Durch'die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte
neben derErfassung der Verkaufsflchen je Sortimentsgruppe zudem die
konkrete Situation vor Ort berUcksichtigt werden. So flieBen in Einzelfdllen
zum einen die Qualitat der jeweiligen mikror&dumlichen Standorfrahmen-
bedingungen und zum anderen die mit Blick auf das mogliche Umsatzpo-
tenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage in die
Umsatzberechnung der Betriebe mit ein.

= Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortimentsspezi-
fischen Umsd&tze werden abschlieBend mit nachfrageseitigen Rahmenbe-
dingungen (siche dazu Kapitel 4.3 plausibilisiert. Dazu zdhlen insbesondere
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft.

= Im Rahmen eines Desk-Researchs werden die relevanten Wettbewerbs-
strukturen im engeren und weiteren Umfeld identifiziert und hinsichtlich ihrer
Wechselwirkung mit den Angeboten in Flensburg und dem Nahbereich

25 Umsatze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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beurteilt. Dabei sind die Nahversorgungsstrukturen im engeren Umfeld so-

wie die groBflédchigen Einzelhandelsstandorte und Innenstéadte der Nach-

barkommunen im weiteren Umfeld von besonderer Bedeutung.
Insgesamt Iasst sich hieraus ein gesamftstédtischer Umsatz im Einzelhandel von
rd. 808,5 Mio. Euro brutto je Jahr ermitteln. Rund 51,1 % dieses Umsatzes werden
durch kurzfristige BedarfsgUter erzielt, dabei vor allem in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel (siehe Tabelle 8). Ein GroBteil des Umsatzes aus den mit-
telfristigen BedarfsgUtern, welche rd. 30,4 % des Gesamtumsatzes ausmachen,
generiert sich aus der Warengruppe Bekleidung. Auf die langfristigen BedarfsgUter
entfallen demnach rd. 18,5 % des Gesamtumsatzes. Der Uberwiegende Teil des
Umsatzes wird dabei in den Warengruppen Neue Medien/Unterhaltungselekironik
sowie Mdbel erzielt.
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Tabelle 8: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitatswerte in Flensburg

Warenaruppe Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft Zentralitét in %
grupp in m2 in Mio. Euro in Mio. Euro °
Nahrungs- und Genussmittel 62.200 314,8 226,5 139
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, 13.300 66,4 33.0 201
Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf 4.000 11,2 10,7 104
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, BU- 5 600 209 15.2 138
cher
Kurzfristiger Bedarfsbereich 85.200 413,3 285,4 145
Bekleidung 31.400 100.,6 47,0 214
Schuhe/Lederwaren 8.700 28,4 13,6 208
Pflanzen/Gartenbedarf 10.000 14,0 10,0 139
Baumarktsortiment i. e. S. 23.300 45,0 45,9 98
hGng/HousroT/Elnrlch‘rungszube— 10.000 19.9 10,3 194
S.p.lelworen/BosTeIn/Hobby/Mu— 4100 12 ¢ 12.0 105
sikinsfrumente
Sportartikel/Fahrrdder/Camping 9.100 25,4 13,7 186
Mittelfristiger Bedarfsbereich 96.500 245,9 152,6 161
Medizinische und orthopddische
Artikel/Optik 1.800 14,4 14,1 102
Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnenschuiz 3100 Y 6! 74
Beftwaren, Haus-/Bett-/Tischwa- 4300 78 53 146
sche
Mobel 38.200 38,2 29.9 128
E.I'ekfro/Leuch’ren/HoushoI’rsge— 00 243 17.2 141
réte
Neue Mgdlen/UnferhoITungs— 6.800 478 351 136
elektronik
Uhren/Schmuck 1.300 11,4 6,2 183
Langfristiger Bedarfsbereich 57.700 149,6 114,0 131
Gesamt 239.400 808.,5 552,0 146

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsfléiche: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Kaufkraft: IFH Retail Consultants
GmbH 2019; PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf
0.1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt mdglich.

Gemessen an der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ergibt sich so-
mit eine Einzelhandelszentralit&i2é von rd. 146 %. Diese ist angesichts der zentral-
ortlichen Funktion Flensburgs als Oberzentrum sowie der zunehmenden Bedeu-
tung des Online-Handels als angemessen zu bewerten. Dennoch [dsst sich in

26 Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: ZentralitGt) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzelhan-
delsumsatz einer Kommune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Gber 100 % sind im Saldo KaufkraftzuflUsse, bei einem
Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.
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einigen Warengruppen durchaus ein gewisser Handlungsbedarf zur Optimierung
der Angebotsstrukturen in Flensburg identifizieren (siehe Kapitel 5.2).

So zeigen sich hinsichtlich der ZentralitGtswerte deutliche Unterschiede in den ein-
zelnen Warengruppen (siehe Tabelle 8). Im kurzfristigen Bedarfsbereich wird ins-
gesamt eine Zentralitat von rd. 145 % erreicht. Dabei kdnnen in allen Warengrup-
pen (leichte) Kaufkraftzuflusse aus dem Umland generiert werden. Insbesondere
die Zentralitdten in den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken korrelieren mit der guten Angebofts-
ausstattung in Flensburg sowie der Mitversorgungsfunktfion fUr die umliegenden
Kommunen, die zum Teil keinen vollstindigen Betriebstypenmix vorhalten kénnen.
DarUber hinaus resultieren die deutlichen Kaufkraftzuflusse aus dem Umland aus
dem besonderen Nachfrageeffekt ausgeldst durch den Grenzhandel.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich wird insgesamt eine Zentralitdt von rd. 161 % er-
reicht, wobei zwischen den einzelnen Warengruppen allerdings deutliche
Schwankungen bestehen. Besonders hohedKaufkraftzuflisse werden insbeson-
dere in den Sortimentsbereichen Bekleidung (rd. 214%), Schuhe/Lederwaren (rd.
208 %), GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor (rd. 194 %) ‘sowie Sportartikel/Fahrrd-
der/Camping (rd. 186 %) erzielt. In diesen ZentralitGfswerten spiegelt sich auch die
Uberdrtliche Versorgungsfunktion von Flensburg und die Strahlkraft der Innenstadt
sowie der Standorte CITTI Park und Forde Park wider. Hinzu kommt, die IGndliche
Pradgung des Flensburgerddmlandes, wodurch Konkurrenzstandorte’ nur durch
Uberwindung gréBerer Raum-Zeit-Dista@nzen erreichbar sind. Dariber hinaus kén-
nen trotz der zunehmenden Bedeuwtung des Online-Handels auch in der online-
affinen Warengruppe Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente gewisse Kauf-
kraftzuflusse generiert werden {rd. 105 %). Im Baumarkisegment sind frotz der at-
traktiven Angebotsstrukturen (u."@nOBILBAUHAUS) dagegen leichte Kaufkraftab-
flusse festzustellen. Dies begriundef sichizum einen damit, dass auch (kleinere)
Kommunen im Umland von Flensburg zum: Teil Gber eigene nennenswerte Versor-
gungsstrukiuren. in diesem Bereich verfugen, zum anderen nimmt die Bedeutung
des Online-Handels,auch.im Baumarkfsegment zu.

Im‘langfristigen Bedarfsbereich wird eine Zentralitdt von rd. 131 % erreicht. Signifi-
kante' Kaufkraftzufllsse werden, insbesondere in den Warengruppen Uhren/
Schmuck (rd. 183 %), Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche (rd. 146 %), Elekiro/
Leuchten/Haushaltsgeratenrd. 141 %), Neue Medien/Unterhaltungselektronik (rd.
136 %) und Maébel (rdel28 %) generiert. Im Sortimentsbereich Teppiche/Gardi-
nen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz (rd. 94 %) bestehen dagegen leichte
KaufkraftabflUsse.
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Abbildung 14: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitét von Flensburg
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik.

4.6 KLEINRAUMIGE STRUKTURANALYSE

Die kleinrGumige Strukturanalyse stellt veriefend zun.gesamtstddtischen Ange-
botsanalyse (siehe Kapitel 4.4) die Angebofssituation innden 13 Flensburger Stadt-
teilen Ubersichtlich dar. Tabelle 9 gibt dabei zundchst einen Uberblick Uber die
Verteilung der Betriebe und Verkaufsfidichen nach Stadtteilen. Dabei wird ersicht-
lich, dass der Staditeil Altstadt, wo auch das Innenstadizentrum verortet ist, mit
Abstand die hochste  Anzahl an Betrieben im Stadtgebiet aufweist. Zudem stellt
die Altstadt den Stadtteilmit der zweithdchsten Verkaufsfldche dar. Lediglich der
Stadtteil Stidstadt verfUgt aufgrund des Vorhandenseins des Forde Parks sowie
mehrere strukturprédgende Befriebe in dessen Umfeld (Schleswiger StraBe) Uber
eine hdéhere Verkaufsfldchenausstattung. Ein weiterer deutlicher Angebots-
schwerpunkt im Stadtgebiet ist im Stadtteil Friesischer Berg vorzufinden, der sich
im Wesentlichen aus dem Bestehen des CITTI-Parks sowie der sich daran anschlie-
Benden Angebotsstrukturen (u. a. Mdbel Schulenberg) ergibt zurGckzufGhren ist.
Alle Ubrigen Stadtteile weisen gegenUber den Vorgenannten dagegen deutlich
niedrigere Verkaufsfldchenanteile auf.
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Tabelle 9: Einzelhandelsbestand in Flensburg nach Stadtteilen

Bevélkerun Anteil der Be- Verkaufsfla- Verkaufsfld-
. A 9 Befriebsan- triebe ge- Verkaufsfla-  chenanteil . -
Stadtteil (Stand: Y . .. che in m?je
zahl samistad- che in m? gesamistad- _; .
31.12.2019) R . Einwohner*in
tisch tisch

Altstadt 3.793 284 43,9 % 55.000 23,0 % 14,49
Engelsby 7.487 24 3.7% 9.000 3.8% 1,20
Friesischer Berg 6.696 76 11.8% 41.700 174 % 6,23
Fruerlund 6.909 18 2.8 % 8.300 3.5% 1,20
Jirgensby 8.424 22 3.4% 1.800 0.8% 0,21
MUrwik 15.214 43 6,6% 16.600 69 % 1,09
Neustadt 4.770 21 32% 2.000 0.8% 0,42
Nordstadt 12.160 38 5.9 % 12600 5.3% 1,04
Sandberg 6.731 4 0,6% 2.600 1.1% 0,39
SUdstadt 4.170 75 11,6 % 70.100 293 % 16,81
Tarup 5.097 8 1.2% 3.800 1.6 % 0,75
Weiche 7.435 23 3.6% 9.200 3.8% 1,24
Westliche Hohe 8.034 11 1.7 % 6.700 2.8 % 0.83
Gesamt 96.920 647 100 % 239.400 100 % 2,47

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Bevdlkerungszahl: Stadt Flens-
burg (Stand: 31.12.2019); Verkaufsflache,auf100 m? gerundet; Angaben ohne ehemaligen Karstadt und weitere Leerstéinde sowie ohne
Neuansiedlungen/Erweiterungen nach Erhebungsdatum.

Nachfolgend werden furjeden Stadtteil der aktuelle Bestand an Einzelhandelsbe-
trieben, die BetriebsgrdBenstruktur, die Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen sowie
die Verteilung der Betriebe und Verkaufsfldchen nach Lagebereichen steckbrief-
artig vorgestellt. DarUber hinaus erfolgt — sofern vorhanden — eine kartographische
Darstellung der strukturprédgenden Standortbereiche gemaB EHK Flensburg 201527,

27 Eine detaillierte st&dtebaulich-funktionale Analyse der zentralen Versorgungsbereiche sowie der Sonderstand-
orte inkl. der fortgeschriebenen Abgrenzungen und Entwicklungsempfehlungen erfolgt in den nachfolgenden
Kapiteln 6 und 7.
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4.6.1 Stadtteil Altstadt

STADTTEIL ALTSTADT

Siedlungsstruktur

Bevdlkerungszahl (Stand: 31.12.2019) 3.793

Relative Bevdlkerungsentwicklung seit 2015 +6,5%

Einzelhandelsstruktur

Administrative Grenzen /\\.

[ Kemmune
[ Stadtteil

Betriebsgréfenstruktur in m?

® unter 100 m?
@® 100-399m?
@ 400-799m?
@ 800-1499 ¢

@ 1500 2499 m?

. 2.500 - 4,999 m?
. ab. 5.000 m?

Zent und 5 gl
[ ZvB-Abgrenzung EHK 2015

ZVB Innen-
stadtzentrum

500 m
—— N . _

Strukturprdgende Einzelhandelsagglomeration

ZVB Innenstadtzentrum

Verkaufsflaichenanteile nach Bedarfsbereichen Einzelhandelsdaten 2020
» Anzahl der Betriebe 284
= Nahrungs= und Anteil der Betriebe 43,9 %
Genussmittel gesamtstadtisch e
= sonstiger kurzfristiger ~ Gesamtverkaufsfldche
Bedarfsbereich in m? 55.000
» mittelfristiger Verkaufsfiichenanteil 230%
Bedarfsbereich gesamftstédtisch '
« langfristiger Verkaufsfldchenausstat- 14 50
Bedarfsbereich tung in m? je Einwohner*in ’
Einzelhandel nach Lagebereichen VB siL niL
Anzahl der Betriebe (absolut und anteilig) 284 100 % 0 0.0% 0 0.0%
Gesamtverkaufsfldche in m? (absolut und anteilig) 55.000 100 % 0 0.0% 0 0.0%

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Bevdlkerungszahl: Stadt Flens-
burg (31.12.2019); Administrative Grenzen: Stadt Flensburg; Standortabgrenzung gemaB EHK Flensburg 2015; Kartengrundlage: OpenSt-
reetMap - verdffentlicht unter ODbL; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; ZVB = zentraler Versorgungsbereich, siL = st&dtebaulich inte-

grierte Lage, niL = st&dtebaulich nicht integrierte Lage.
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Im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung (07/2020) wurden 284 Einzelhan-
delsbetriebe im Stadtteil Altstadt erhoben. Die Einzelhandelsbetriebe vereinen do-
bei eine Gesamtverkaufsfldche von rd. 55.000 m? auf sich (dabei ist die im Nach-
gang der Bestandserhebung erfolgte MarktschlieBung der Karstadt-Filiale berick-
sichtig). Dies entspricht rd. 23 % der gesamtstddtischen Verkaufsfldche bzw. rd.
43,9 % der gesamtstadtischen Betriebsanzahl. Die Verkaufsfldchenausstattung je
Einwohner*in liegt mit rd. 14,49 m? deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt. Die Ver-
kaufsfldchenausstattung korreliert dabei mit der hohen Verkaufsflachendimensio-
nierung im Innenstadtzentrum und ist demnach entsprechend zu relativieren.

Bezogen auf die rdumliche Verteilung der Angeboftsstrukturen im Stadtteil Altstadt
ist festzuhalten, dass sémftliche Betriebe und demzufolge Verkaufsfidchen inner-
halb des Flensburger Innenstadtzentrums verortet sind. Wie bereits in Kapitel 4.4
beschrieben, nimmt insbesondere das innerstadtische Leitsortiment Bekleidung ei-
nen hohen Verkaufsfldchenanteil im Innenstadfzentrum und somit im Stadtteil ein.
Weitere pragende Warengruppen sind darCerhinaus u. a. Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken,Schuhe/Lederwaren sowie
Mdbek (vgl. nachfolgende Abbildung).

Nahrungs- und Gerussmittel

Drogerie/Parfurnerie/Kosmetik, Apotheken

Blumen, z ischer Bedarf
FPBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher
Bekleidung
Schuhe/Lederwaren
Pflanzen/Gartenbedarf
Baumarktsortiment i.e.S
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstruments
Sportartikel/Fahrrader/Camping
Medizinische und orthepadische Artikel/Cptik
Teppiche/Gar dinen/Dekostoff e/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Mischwasche
Makel
Elektro/ Leuchten/Haushaltsaerate
Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Uhren/Schmuck

0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000

B Zentraler Versorgungsbereich B stadtebaulich integrierte Lage B stadtebaulich nicht integrierte Lage

Abbildung 15: Einzelhandelsbestand im Stadtteil Altstadt nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Standortabgrenzung gemdaB EHK Flensburg 2015;
PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik.
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4.6.2 Stadtteil Engelsby

STADTTEIL ENGELSBY

Siedlungsstruktur

Bevdlkerungszahl (Stand: 31.12.2019) 7.487

Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2015 -20%

Einzelhandelsstruktur

Administrative Grenzen

[ Kemmune

[ Stedtteil
BetriebsgréBenstruktur in m?

o unter 100 m?
® 100-399m*
@ 400-799m?
@ 800-1499m?

. 1.500 - 2,499 m?
. 2.500 - 4999 m?
.ab. 5.000 m?

Z und & dortabgr
] ZvB-Abgrenzung EHK 2015
' = 1Sonderstandorte EHK 2015

500 m

Strukturprdgende Einzelhandelsagglomeration

ZVB Stadtteilzentrum Engelsby (1. Ordnung)

Verkaufsflachenanteile nach Bedarfsbereichen Einzelhandelsdaten 2020
Anzahl der Betriebe 24
= Nahrungs- und Anteil der Betriebe 37 %
Genussmittel gesamtstédtisch e
= sonstiger kurzfristiger ~ Gesamtverkaufsfliche 9.000
Bedarfsbefeich in M2 .
= mittelfristiger Verkaufsfiichenanteil 38%
Bedarfsbereich gesamfsfddﬁsch ’ ©
= langfristiger Verkaufsfiichenausstat- 120
Bedarfsbereich tung in m? je Einwohner*in ’
Einzelhandel nach Lagebereichen VB siL niL
Anzahl der Betriebe (absolut und anteilig) 12 48,0 % 8 320% 5 20,0 %

Gesamtverkaufsfldche in m? (absolut und anteilig) 3.500 200% 3.000 335% 2.500 280%

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Bevdlkerungszahl: Stadt Flens-
burg (31.12.2019); Administrative Grenzen: Stadt Flensburg; Standortabgrenzung gemdadB EHK Flensburg 2015; Kartengrundlage: OpensSt-
reetMap — veroffentlicht unter ODbL; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; ZVB = zentraler Versorgungsbereich, siL = stddtebaulich inte-
grierte Lage, niL = st&dtebaulich nicht integrierte Lage;

STZ = Stadtteilzentrum.
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Im Stadtteil Engelsby wurden im Zuge der Einzelhandelsbestandserhebung
(07/2020) insgesamt 25 Einzelhandelsbetriebe erhoben, die eine Gesamtverkaufs-
fldche vonrd. 9.000 m2 auf sich vereinen. Dies entspricht bezogen auf die gesami-
stédtischen Ausstattungswerte einen Anteil vonrd. 3,9 % bzw. rd. 3,8 %.

Nahezu die Hdalfe der im Stadtteil angesiedelten Betriebe und rd. 20 % der Ver-
kaufsfldchen sind im Stadtteilzentrum Engelsby verortet. Der deutliche Angebots-
schwerpunkt im zentralen Versorgungsbereich liegen im kurzfristigen Bedarfsbe-
reich und dabei in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Im mittelfristi-
gen Bedarfsbereich sind — bedingt durch das Vorhandensein eines Textil-Discoun-
ters — nennenswerte Verkaufsfldchenanteile in der Warengruppe Bekleidung fest-
zustellen.

AuBerhalb des Stadtteilzentrums wird das Angebot in den stddtebaulich integrier-
ten Lagen durch die bestehenden strukturpridgenden Lebensmittelbetriebe
(REWE - Trogelbyer Weg, LIDL — MerkurstraBe) gepragt. In den stadtebaulich nicht
integrierten Lagen bestehen durch drei Fachimarkte.im Norden des Stadtteils An-
gebotsschwerpunkte in den Bereichen Mdbel sowie Sportartikel/Fahrrédder/ Cam-

ping.

Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken

Elurmen, zoo

PBS, Zeitungen/Zeitsc

ragischer Bedarf

hriften, Bicher
Bekleidung
Schuhe/Lederwaren
Pflanzen/Gartenbedarf
Baurmarktsortiment i S

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrument s

Sportartikel/Fahrrader/C amping

Medizinische und orthopadische Artikel/Cptik

Teppiche/Gar dinen/Dekostoffe/Sicht- und Sennenschutz

Bettwaren, Haus-/B att=/Tischwasche

Mabel
Elektra/ Leuchten/Haushaltsgerate

Neus Medien/Unterhaltungselektronik

Uhren/Schmuek
1.000 2.000 3.000 4.000 5.000

B Zentraler Versorgungsbereich m stadtebaulich integrierte Lage B stadtebaulich nicht integrierte Lage

Abbildung 1é: Einzelhandelsbestand im Stadtteil Engelsby nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Standortabgrenzung gemdaB EHK Flensburg 2015;
PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik.
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4.6.3 Stadtteil Friesischer Berg

STADTTEIL FRIESISCHER BERG

Siedlungsstruktur

Bevdlkerungszahl (Stand: 31.12.2019) 6.696

Relative Bevdlkerungsentwicklung seit 2015

Einzelhandelsstruktur

-4,3 %

Administrative Grenzen

[ Kemmune

[ Stedtteil
BetriebsgréBenstruktur in m?

o unter 100 m?
® 100-399m*
@ 400-799m?
@ 800-1499m?

. 1.500 - 2,499 m?
. 2.500 - 4999 m?
. ab. 5.000 m?

Frd wnd Standortabgr

[ 2vB-Abgrenzung EHK 2015

' "1 Erweiterungsbereich EHK 2015
' = I Sonderstandorte EHK 2015

500 m
—

ZVB STZ

Friesischer Berg
//:. o'

Stadtteil
Friesischer Berg

Strukturprdgende Einzelhandelsagglomeration

ZVB Stadtteilzentrum Friesischer Berg (2. Ordnung), Sonderstandort CITI-Rark

Verkaufsflachenanteile nach Bedarfsbereichen Einzelhandelsdaten 2020
Anzahl der Betriebe 76
= Nahrungs= und Anteil der Betriebe 11.8%
Genussmittel gesamistédtisch e
= sonstiger kurzfristiger ~Gesamtverkaufsfldche
Bedarfsbereich in M2 41.700
= mittelfristiger Verkaufsflchenanteil 17.4%
Bedarfsbereich gesamfsfédﬁsch ! ©
= langfristiger Verkaufsflchenausstat- 6.23
Bedarfsbereich tung in m? je Einwohner*in ’
Einzelhandel nach Lagebereichen VB siL niL
Anzahl der Befriebe (absolut und anteilig) 7 9.2 % 22 28,9 % 47 61.8%
Gesamtverkaufsfldche in m? (absolut und anteilig) 4.400 10,6 %  4.400 10,7% 32800 788%

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Bevdlkerungszahl: Stadt Flens-
burg (31.12.2019); Administrative Grenzen: Stadt Flensburg; Standortabgrenzung gemaB EHK Flensburg 2015; Kartengrundlage: OpenSt-
reetMap - verdffentlicht unter ODbL; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; ZVB = zentraler Versorgungsbereich, siL = st&dtebaulich inte-
grierte Lage, niL = st&dtebaulich nicht integrierte Lage,

STZ = Stadftteilzentrum; SO = Sonderstandort.
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Im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung (07/2020) wurden im Stadtteil
Friesischer Berg 76 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfldche von rd.
41.700 m? erfasst. Bezogen auf die Gesamtstadt entspricht dies rd. 11,8 % der Be-
tfriebe sowie rd. 17,4 % der Verkaufsfldche. Mit einem Wert von rd. 6,23 m? VKF je
Einwohner*in liegt die Verkaufsfidchenausstattung deutlich Uber dem Bundes-
durchschnitt. Dies korreliert mit der signifikanten Angebotsausstattung im Bereich
des Sonderstandortes CITTI-Park, der neben der Innenstadt und dem Férde Park
die bedeutendste Einzelhandelsagglomeration in Flensburg darstellt.

Pradgend fUr den Stadtteil sind die hohen Betriebs- und Verkaufsfildchenanteile (rd.
61,8 % bzw. 78,8 %) in den stddtebaulich nicht integrierten Lagen, welche mit dem
CITTI-Park, dem Mdébelhaus Schulenburg sowie weiterer Fachmdarkte (u. a. Baby-
One, Forde-Kichen) einhergehen. Dabei zeigt sich, dass innerhallb dieser Lagen
hohe Verkaufsfldchenanteile in den zentrenrelevanien sowie zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sorfimentsbereichen (vornehmlich Nahrungs- und Genuss-
mittel, Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, GPK/
Hausrat/Einrichtungszubehdr, Neue Medien/Unterhaltungselekironik) vorzufinden
sind, die entsprechend ihrer Auspragung, einen intensiven Wettbewerb auf das
Innenstadfzentrum ausldésen. Im nicht zentfrenrelevanten Bereichiist das Segment
Mobel pragend.

Im Stadtteilzentrum Friesischer Berg, welehes nach dem CITTI Park die zweite we-
sentliche Einzelhandelsagglomeration im Stadtteil bildet, sind sieben Betriebe auf
zusammengenommen rd. 4.400 m? Verkaufsfldche angesiedelt. Hier zeigt sich
eine deutliche Angebotskonzentration im Bereich. Nahrungs- und Genussmitteln,
welches auf die béstehenden Lebensmittelmdarkte zuruckzufGhren ist.

In den stddtebaulich integrierten Lagen sind 22 Betriebe auf rd. 4.400 m? verortet.
Neben einem Lebensmitieldiscounter (Nefto — Mathilden StraBe) bestehen insbe-
sondere zwei Fachmdarkte imit Angebotsschwerpunkten in den Warengruppen
Baumarktsortiment i. e. S. und Sportartikel/Fahrrdder/Camping.
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Nahrungs- und Gerussmittel
Drogerie/Parfumerie /Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf
Baumarktsortimenti.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping
Medizinische und orthopadische Artikel /Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sennenschutz

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche
Mébel

Elektro/ Leuchten/Haushaltsgerdte
Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Uhren/Schrmuck

(0] 2.000 4.000 $.000 8000 10.000 12.000 14.000
® Zentraler Versorgunasbereich mstadtebaulich integrierte Lage m stadtebaulich nicht intearierte Lage

Abbildung 17: Einzelhandelsbestand im Stadtteil Friesischer Berg nach
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Ha
PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik.

Lagebereichen
ortabgrenzung gemaB EH sburg 2015;
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4.6.4 Stadtteil Fruerlund

STADTTEIL FRUERLUND

Siedlungsstruktur

Bevdlkerungszahl (Stand: 31.12.2019)

6.909

Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2015

Einzelhandelsstruktur

+5,3%

Administrative Grenzen

[ Kemmune
[ Stedtteil

BetriebsgréBenstruktur in m?
e unter 100 m?

@® 100-39¢m?

@ 400-799m?

@ 800-1499m?

. 1.500 - 2,499 m?
. 2.500 - 4999 m?
.ab. 5.000 m?

Z und & dortabgr
] ZvB-Abgrenzung EHK 2015
' = 1Sonderstandorte EHK 2015

ZIVBSTZ

Fruerlund

Stadtteil

Fruerlund

@
.
L |
500 m —r
Strukturprdgende Einzelhandelsagglomeration
ZVB Stadtteilzentrum Fruerlund (2. ©rdnung)
Verkaufsflaichenanteile nach Bedarfsbereichen Einzelhandelsdaten 2020
Anzahl der Betriebe 18
= Nahrungs- und Anteil der Betriebe 28%
Genussmittel gesamistédtisch e
= sonstiger kurzfristiger ~ Gesamtverkaufsfliche 8.300
Bedarfsbereich in M2 .
= mittelfristiger Verkaufsflchenanteil 359
Bedarfsbereich gesamfsfddﬁsch ’ ©
= langfristiger Verkaufsfiichenausstat- 120
Bedarfsbereich tung in m? je Einwohner*in ’
Einzelhandel nach Lagebereichen IVB* siL niL
Anzahl der Betriebe (absolut und anteilig) 7 38,9 % 6 33.3% 5 27.8 %
3.400 412% 1900 230% 3.000 358%

Gesamtverkaufsfldche in m? (absolut und anteilig)

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Bevdlkerungszahl: Stadt Flens-
burg (31.12.2019); Administrative Grenzen: Stadt Flensburg; Standortabgrenzung gemdadB EHK Flensburg 2015; Kartengrundlage: OpensSt-
reetMap — verdffentlicht unter ODbL; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; * der ZVB erstreckt sich Uber die Stadtteile Fruerlund und
MUrwik. Es sind nur die Daten fUr den Stadtteil Fruerlund dargestellt; ZVB = zentraler Versorgungsbereich, siL = stGdtebaulich integrierte
Lage, niL = stddtebaulich nicht integrierte Lage, STZ = Stadtteilzentrum.
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Im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung (07/2020) wurden 18 Einzelhan-
delsbetriebe im Stadtteil Fruerlund erhoben, die zusammen eine Gesamtverkaufs-
fléche von rd. 8.300 m? ausmachen.

Die bedeutendste Einzelhandelsagglomeration im Stadtteil bildet das Stadtteil-
zentrum Fruerlund, wo rd. 38,9 % der Betriebe und rd. 41,2 % der Verkaufsflache
des Stadtteils verortet sind. Bezogen auf die angebotenen Warengruppen ist eine
eindeutige Ausrichtung auf die Nahversorgung erkennbar.

AuBerhalb des Stadtteilzentrums ist das Angebot im Wesentlichen durch eine
Gartnerei in stGdtebaulich integrierter Lage sowie einen spezialisierten Fachmarkt
im Baumarktsortiment i. e. S. in stGdtebaulich nicht integrierter Lage gekennzeich-
net.
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Abbildung 18: Einzelhandelsbestand im Stadtteil Fruerlund nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt +Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel ©7/2020; Standortabgrenzung gemdaB EHK Flensburg 2015;
PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik.
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4.6.5 Stadtteil Jurgensby

STADTTEIL JURGENSBY
Siedlungsstruktur
Bevélkerungszahl (Stand: 31.12.2019) 8.424
+3,1%
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= Nahrungs- und Anteil der Betriebe 349%
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Bedarfsbefeich in M2 1.800
= mittelfristiger Verkaufsfiichenanteil 08%
% Bedarfsbereich gesamfsfddﬁsch ’ ©
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Anzahl der Betriebe (absolut und anteilig) 13 591 % 9 40,9 % 0 0.0%
Gesamtverkaufsfldche in m? (absolut und anteilig) 1.400 80.2% 400 198 % 0 0.0%

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Bevdlkerungszahl: Stadt Flens-
burg (31.12.2019); Administrative Grenzen: Stadt Flensburg; Standortabgrenzung gemdadB EHK Flensburg 2015; Kartengrundlage: OpensSt-
reetMap — verdffentlicht unter ODbL; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; ZVB = zentraler Versorgungsbereich, siL = stddtebaulich inte-
grierte Lage, niL = st&dtebaulich nicht integrierte Lage,

STZ = Stadtteilzentrum.
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Im Stadtteil JUrgensby wurden im Zuge der Einzelhandelsbestandserhebung
(07/2020) insgesamt 22 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfldche
von zusammengenommen rd. 1.800 m erhoben. Die Verkaufsfldchenausstattung
von 0,21 m? je Einwohner*in ist als deutlich unterdurchschnittlich einzuordnen.

Die im Stadtteil bestehenden Angebote konzentrieren sich vorrangig auf das ge-
maB EHK Flensburg 2015 festgelegte perspektivische Stadtteilzentfrum Hafermarkt,
wo gegenwdartig rd. 59,1 % der Betriebe und rd. 80,2 % der Verkaufsfldche des
Stadtteils angesiedelt sind. Das perspektivische Stadtteilzentrum ist Uberwiegend
durch kleinere Fachgeschdafte geprégt und weist seinen Angebotsschwerpunkt in
den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung, Spielwaren/Bas-
teln/Hobby/Musikinstrumente und Sportartikel/Fahrrédder/ Camping auf. Perspek-
tivisch ist innerhallo des perspektivischen Stadtteilzentrums Hafermarkt u. a. die An-
siedlung eines strukturprdgenden Lebensmittelanbieters sowie eines Drogerie-
fachmarktes avisiert. Die weiteren Betriebe im Stadtteil (Biomarkt, kleinteilige Fach-
geschdafte, Kioske) sind in stadtebaulich integrierterLage verortet und haben ihren
Angebotsfokus im Sortimentsbereich Nahrufgs- undGenussmittel.
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Abbildung 19: Einzelhandelsbestand im Stadtteil Jirgensby nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Standortabgrenzung gemdaB EHK Flensburg 2015;
PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik.
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4.6.6 Stadtteil Murwik

STADTTEIL MURWIK

Siedlungsstruktur
Bevdlkerungszahl (Stand: 31.12.2019) 15.214
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2015 +6,1 %
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Verkaufsflaichenanteile nach Bedarfsbereichen Einzelhandelsdaten 2020
ﬂ Anzahl der Betriebe 43
= Nahrungs- und Anteil der Betriebe 6.6 %
Genussmittel gesamistédtisch o
= sonstiger kurzfristiger ~ Gesamtverkaufsfliche
Bedarfsbereich in m2 16.600
= mittelfristiger Verkaufsflchenanteil 6.9 %
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= langfristiger Verkaufsfiichenausstat- 109
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Einzelhandel nach Lagebereichen VB siL niL
Anzahl der Betriebe (absolut und anteilig) 26 60,4 % 17 39,6 % 0 0.0%
Gesamtverkaufsfldche in m? (absolut und anteilig) 6.600 39,9% 10.000 60,1 % 0 0.0%

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Bevdlkerungszahl: Stadt Flens-
burg (31.12.2019); Administrative Grenzen: Stadt Flensburg; Standortabgrenzung gemdadB EHK Flensburg 2015; Kartengrundlage: OpensSt-
reetMap — verdffentlicht unter ODbL; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; ZVB = zentraler Versorgungsbereich, siL = stddtebaulich inte-
grierte Lage, niL = st&dtebaulich nicht integrierte Lage,

STZ = Stadtteilzentrum, SO = Sonderstandort.
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Im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung (07/2020) wurden 43 Einzelhan-
delsbetriebe im Stadtteil MUrwik erhoben. Die Einzelhandelsbetriebe vereinen da-
bei eine Gesamtverkaufsfldche von rd. 16.600 m? auf sich. Bezogen auf die Ge-
samtstadt entspricht dies rd. 6,6 % der Betriebe sowie rd. 6,9 % der Verkaufsfidche.

Innerhalb des Stadftteils bilden das Stadtteilzentrum MUrwik im nérdlichen Bereich
und der Sonderstandort Famila im SUden die wichtigsten Angebotsschwerpunkte.
Dabei sind im Stadtteilzentrum MUrwik rd. 60,4 % der Betriebe und rd. 39,9 % der
Verkaufsfldche des Stadftteils zu finden. Die Verkaufsfldchenausstattung im Stadt-
teilzentrum wird Uberwiegend durch die Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbe-
reichs dominiert. MaBgeblich dabei sind drei groBfidchige Lebensmittelmdarkte so-
wie ein Drogeriefachmarkt.

Die Angeboftsstruktur am Sonderstandort Famila wird‘durch einen Lebensmittel-
Verbrauchermarkt, einen Drogeriefachmarkt und zZwei Fachmdarkten mit zentren-
relevanten Hauptsortiment (Bekleidung sowie Schuhe) bestimmt. Im Vergleich zu
den Sonderstandorten CITTI-Park und Forde Park zeichnetsich derSonderstandort
Famila durch einen régumlich-funktionalen Bezug zu Wohnbebauung auf leistet in
diesem Zusammenhang eine wichtige Versorgungsfunktion“fur die Stadtteile
MUrwik und Engelsby.

AuBerhalb des Stadtteilzentrums und des Sonderstandortes fungiereninsbeson-
dere ein Lebensmitteldiscounter (Penny. = Tilsiter StraBe) sowie eine Gdartnerei in
stadtebaulich integrierter Lage als wesentliche Anbieter.
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Abbildung 20: Einzelhandelsbestand im Stadtteil Mirwik nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Standortabgrenzung gemdaB EHK Flensburg 2015;
PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik.
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4.6.7 Stadtteil Neustadt

STADTTEIL NEUSTADT

Siedlungsstruktur

Bevdlkerungszahl (Stand: 31.12.2019) 4.770

Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2015 +4,9 %
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Verkaufsflaichenanteile nach Bedarfsbereichen Einzelhandelsdaten 2020
ﬂ Anzahl der Betriebe 24
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Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Bevdlkerungszahl: Stadt Flens-
burg (31.12.2019); Administrative Grenzen: Stadt Flensburg; Standortabgrenzung gemdadB EHK Flensburg 2015; Kartengrundlage: OpensSt-
reetMap — veroffentlicht unter ODbL; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; * der ZVB erstreckt sich Uber die Stadtteile Neustadt und Nord-
stadt, es sind nur die Daten fUr den Stadtteil Neustadt dargestellt; ZVB = zentraler Versorgungsbereich, siL = stddtebaulich integrierte

Lage, niL = stddtebaulich nicht integrierte Lage, STZ = Stadtteilzentrum.
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Im Stadtteil Neustadt wurden im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung
(07/2020) insgesamt 20 Einzelhandelsbetriebe erhoben, die eine Gesamtverkaufs-
fldche von rd. 2.000 m? auf sich vereinen.

Das Stadtteilzentrum Neustadt bildet den einzigen strukturprégenden Standortbe-
reich innerhalb des Stadtteils, hier sind — bezogen auf die stadtteilspezifischen
Strukturen - rd. 65,0 % der Betriebe und rd. 73 % der Verkaufsfldche verortet. In
diesem Kontext ist anzumerken, dass sich die rdaumliche Ausdehnung des Stadt-
teilzentrums Uber den Stadtteil Neustadt hinaus auch auf den angrenzenden
Stadtteil Nordstadt erstreckt, wo sich auch der Verkaufsfidchenschwerpunkt des
Zentrums befindetf. Im Neustédter Bereich Uberwiegt die nahversorgungsrele-
vante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, bedingt durch einen Lebens-
mitteldiscounter sowie mehrere Fachgeschdafte aus dem Bereich des Grundbe-
darfs.

Ergénzend zum Stadtteilzentrum sind im SUden des Stadftteils kleinere Fachge-
schafte verortet.
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Abbildung 21: Einzelhandelsbestand im Stadtteil Neustadt nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Standortabgrenzung gemaB EHK Flensburg 2015;
PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik.
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4.6.8 Stadtteil Nordstadt

STADTTEIL NORDSTADT

Siedlungsstruktur

Bevdlkerungszahl (Stand: 31.12.2019)

Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2015
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500 m
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ZVB Stadtteilzentrum Neustadt (1. Ordnung)

Verkaufsflachenanteile nach Bedarfsbereichen Einzelhandelsdaten 2020
w Anzahl der Betriebe 38
= Nahrungs- und Anteil der Betriebe 59 %
Genussmittel gesamistédtisch e
= sonstiger kurzfristiger ~ Gesamtverkaufsfldche
Bedarfsbefeich in M2 12.600
= mittelfristiger Verkaufsflichenanteil 539
Bedarfsbereich gesomfsfddﬂsch ’ °
= langfristiger Verkaufsflichenausstat- 1 04
Bedarfsbereich tung in m? je Einwohner*in ’
Einzelhandel nach Lagebereichen IVB* siL niL
Anzahl der Betriebe (absolut und anteilig) 16 42,1 % 20 52,6 % 2 53 %
Gesamtverkaufsfldche in m? (absolut und anteilig) 4900 388% 6.100 48,6% 1.600 12,6 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Bevdlkerungszahl: Stadt Flens-
burg (31.12.2019); Administrative Grenzen: Stadt Flensburg; Standortabgrenzung gemdadB EHK Flensburg 2015; Kartengrundlage: OpensSt-
reetMap — veroffentlicht unter ODbL; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; * der ZVB erstreckt sich Uber die Stadtteile Neustadt und Nord-
stadt, es sind nur die Daten fUr den Stadtteil Nordstadt dargestellt; ZVB = zentraler Versorgungsbereich, siL = stddtebaulich integrierte

Lage, niL = stddtebaulich nicht integrierte Lage, STZ = Stadtteilzentrum.
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Im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung (07/2020) wurden 38 Einzelhan-
delsbetriebe im Stadtteil Nordstadt erhoben. Die Einzelhandelsbetriebe vereinen
dabei eine Gesamtverkaufsfldiche von rd. 12.600 m? auf sich.

Das stadtteilsperzifische Einzelhandelsangebot ist mit 16 Betrieben auf einer Ge-
samtverkaufsfldche von rd. 4.900 m? rdumlich zum einen auf den nérdlichen Be-
reich des Stadtteilzentrums Neustadt konzentriert. Der deutliche Angebotsschwer-
punkt liegt, bedingt durch das Vorhandensein von drei strukturprdgenden Lebens-
mittelbetrieben, im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel.

Neben dem Stadtteilzentrum sind die weiteren Bestandsstrukturen im Einzelhandel
im Wesentlichen entlang der Apenrader StraBe angesiedelf. Priigende Strukturen
sind dabei insbesondere die Lebensmitteimdrkte in stddtebaulich integrierter
Lage (REWE, ALDI Nord), die ergédnzend zum Zentrumdeinen wichtigen Beitrag fir
die Nahversorgung im Stadtteil Gbernehmen. Gleiéhes gilt fUr den Lebensmittel-
discounter Penny im Bereich ,,Am Katharinenhof*. Die'in nicht integrierten Lagen
dargestellten Verkaufsfldchen lassen sich u. a. auf eine*n. Verkéufer*in von Se-
cond-Hand-Waren zurickfUhren, nehmen im Vergleich jedoch eine untergeord-
nete Rolle ein.

Nahrungs- und Gerussmittel

Drogerie/Parfurnerie/Kosmetik, Apotheken
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FPBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher
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Abbildung 22: Einzelhandelsbestand im Stadtteil Nordstadt nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten:Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Standortabgrenzung gemdaB EHK Flensburg 2015;
PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik.
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4.6.9 Stadtteil Sandberg

STADTTEIL SANDBERG

Siedlungsstruktur

Bevdlkerungszahl (Stand: 31.12.2019) 6.731
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2015 +8,1 %
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Administrative Grenzen

[ Kemmune
[] Stadtteil

BetriebsgréBenstruktur in m?
® unter 100 m?
® 100-399m?*

@ 400-799m?

@ 800-1499 m?

. 1,500 - 2,499 m?
. 2.500 - 4,999 m?
. ab. 5.000 m?

Zant: und § o bg

[Jzve-Abgrenzung EHK 2015

500 m

Strukturprdgende Einzelhandelsagglomeration

Verkaufsflaichenanteile nach Bedarfsbereichen Einzelhandelsdaten 2020
%‘ Anzahl der Betriebe 4
= Nahrungs- und Anteil der Betriebe 0.6 %
Genussmittel gesamtstédtisch o
= sonstiger kurzfristiger ~ Gesamtverkaufsfliche 2.600
Bedarfsbereich in M2 6
= mittelfristiger Verkaufsflchenanteil 1%
Bedarfsbereich gesamfsfédﬁsch ’ ©
= langfristiger Verkaufsflchenausstat- 0.39
Bedarfsbereich tung in m? je Einwohner*in ’
Einzelhandel nach Lagebereichen VB siL niL
Anzahl der Betriebe (absolut und anteilig) 0 0.0% 4 100 % 0 0.0%
Gesamtverkaufsfldche in m? (absolut und anteilig) 0 00% 2.600 100 % 0 0.0%

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Bevdlkerungszahl: Stadt Flens-
burg (31.12.2019); Administrative Grenzen: Stadt Flensburg; Standortabgrenzung gemdadB EHK Flensburg 2015; Kartengrundlage: OpensSt-
reetMap — verdffentlicht unter ODbL; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; ZVB = zentraler Versorgungsbereich, siL = stddtebaulich inte-
grierte Lage, niL = st&dtebaulich nicht integrierte Lage.
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Im Stadtteil Sandberg bestehen gemdB Einzelhandelsbestandserhebung
(07/2020) insgesamt nur vier Einzelhandelsbetriebe, die eine Gesamtverkaufsfla-
che vonrd. 2.600 m? ausmachen. Im Stadtteil Sandberg besteht kein zentraler Ver-
sorgungsbereich oder ein sonstige strukfurprégende Einzelhandelsagglomeration.
Das Einzelhandelsangebot im Stadtteil wird im Wesentlichen durch die beiden
strukturprégenden Lebensmittelmdarkte EDEKA und Penny entlang der Kappelner
StraBe/Adelbylund gepragt, die einen wichtigen Beitrag fUr die Nahversorgung
der umliegenden Wohnsiedlungsbereiche leisten. Der Angebotsschwerpunkt liegt
dementsprechend in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.

Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken -
Blurmen, zoologischer Bedarf I
PES, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher .
Bekleidung I
Schuhe/Lederwaren .
Pflanzen/Gartenbedarf I
Baurmarktsortiment i.e.S I
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor .
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping
Medizinische und orthopadische Artikel/Optik
Teppiche/Gar dinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche
Mabel
Elektro/ Leuchten/Haushaltsgerate
Neue Medien/Unterhaltungselektronik l
Uhren/Schmuck |

00 1.000C 1.500 Y O0C Y 5OC

B Zentraler Versorgunasbersich B stadtebaulich integrierte Lags ® stadtebaulich nicht integrierte Lage

Abbildung 23: Einzelhandelsbestand.im Stadtteil Sandberg nach Warengruppen und\Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Standortabgrenzung gemdaB EHK Flensburg 2015;
PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glds; Porzellan, Keramik.

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 65



4.6.10 Stadtteil Sudstadt

STADTTEIL SUDSTADT
Siedlungsstruktur
Bevélkerungszahl (Stand: 31.12.2019) 4.170
+2,5%

Relative Bevdlkerungsentwicklung seit 2015

Einzelhandelsstruktur

Administrative Grenzen
[ Kemmune
[] Stadtteil

BetriebsgréBenstruktur in m?
® unter 100 m?
® 100-399m?
@ 400-799m?
@ 800-1499 m?

. 1.500 - 2,499 m?

. 2.500 - 4,999 m?
. ab, 5.000 m?

- und Stand g
[ ZvB-Abgrenzung EHK 2015
! = | Sonderstandorte EHK 2015
! = i Erweiterungsbereich EHK 2015

500 m
—

Strukturprdgende Einzelhandelsagglomeration

Sonderstandort Forde Park

Verkaufsflachenanteile nach Bedarfsbereichen Einzelhandelsdaten 2020
Anzahl der Betriebe 75
= Nahrungs- und Anteil der Betriebe 11.6%
Genussmittel gesamistédtisch o
= sonstiger kurzfristiger ~ Gesamtverkaufsfldche
Bedarfsbefeich in M2 70.100
= mittelfristiger Verkaufsfiichenanteil 29 3%
Bedarfsbereich gesamfsfédﬁsch ! ©
= langfristiger Verkaufsfiichenausstat- 16.81
Bedarfsbereich tung in m? je Einwohner*in '
Einzelhandel nach Lagebereichen IVB siL niL
Anzahl der Betriebe (absolut und anteilig) 0 0% 7 92.3% 68 90,7 %
0 0% 1.900 2.7 % 68.300 97.3%

Gesamtverkaufsfldche in m? (absolut und anteilig)
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Bevdlkerungszahl: Stadt Flens-
burg (31.12.2019); Administrative Grenzen: Stadt Flensburg; Standortabgrenzung gemaB EHK Flensburg 2015; Kartengrundlage: OpenSt-
reetMap - verdffentlicht unter ODbL; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; ZVB = zentraler Versorgungsbereich, siL = st&dtebaulich inte-
grierte Lage, niL = st&dtebaulich nicht integrierte Lage,

SO = Sonderstandort.
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Im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung (07/2020) wurden 75 Einzelhan-
delsbetriebe im Stadtteil SUdstadt erhoben. Die Einzelhandelsbetriebe vereinen
dabei eine Gesamtverkaufsfldche von rd. 70.100 m? auf sich. Wie bereits erwdhnt
weist der Stadtteil damit den héchsten Verkaufsfldchenanteil (rd. 29,3 %) bezogen
auf das gesamte Stadtgebiet auf. Die Verkaufsfldchenausstattung je Einwoh-
ner*in liegt mit rd. 16,81 m? deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt. Die Verkaufs-
fldchenausstattung korreliert dabei mit der hohen Verkaufsfldchendimensionie-
rung im Bereich des Sonderstandortes Férde Park (inkl. angrenzender Bereiche
entlang der Schleswiger StraBe), der neben der Innenstadt und dem CITTI Park
Park die bedeutendste Einzelhandelsagglomeration in Flensburg darstellt.

Beim Férde Park sowie der angrenzenden Bereiche entlang der Schileswiger
StraBe handelt es sich um autokund*innenorientierteStandorte. Demnach sind
(deutlich) Uber 90 % der Betriebe und der Verkaufsildchen im Stadtteil in stadte-
baulich nicht integrierter Lage verortet. In diesem Kontext ist herauszustellen, dass
in diesen Lagen neben den Ublicherweise nicht zentrenrelevanten sowie nicht
zentren- und nahversorgungsrelevanten Warengruppen Pflanzen/Gartenbedarf,
Baumarktsortiment i. e. S. und Mobel ebenfalls hohe Verkaufsflchenanteile in
den klassischen zentrenrelevanten sowie zeniren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimentsbereichen (u. a. Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie/ParfUmerie/
Kosmetik, Bekleidung, Schuhe/Ledemwaren, GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr,
Sportartikel, Neue Medien/Unterhaltungselektronik) angesiedelt sind. Angesichts
der Angebotsstrukturen besteht ein intensivenWettbewerb insbesondere mit dem
Flensburger Innenstadtzentrum.

In den stadtebauli€h integrierten Lagen ist insbesondere der Lebensmitteldiscoun-
ter LIDL als prégendster Anbieter zu nennen.

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfurnerie/Kosmetik, Apotheken
Elurmen, zeologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zaitschriften, Bucher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsertiment i .S,
GPK/Hausrat/Einrichtungszubshor
Spislwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping
Medizinische und orthopadische Artikel/Cptik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche
Mébel

Elektro/ Leuchten/Haushaltsgerate
Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Uhren/Schmuck

5000 10.000 15.000 20.000 25.000

m Zentraler Versorgunasbersich B stadtebaulich integrierte Lage ® stadtebaulich nicht integrierte Lage

Abbildung 24: Einzelhandelsbestand im Stadtteil Sidstadt nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Standortabgrenzung gemdaB EHK Flensburg 2015;
PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik.
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4.6.11 Stadtteil Tarup

STADTTEIL TARUP

Siedlungsstruktur

Bevdlkerungszahl (Stand: 31.12.2019) 5.097
+53 %

Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2015

Einzelhandelsstruktur

Administrative Grenzen

[ Kemmune
[] Stadtteil

BetriebsgréBenstruktur in m? s

®  unter 100 m?
® 100-399m?
@ 400-799m?
@ 800-1499 m?

@ 15002499 &
. 2.500 - 4,999 m?
. ab. 5.000 m?

- und 5 o bg

[ ZvB-Abgrenzung EHK 2015 )
! = | Sonderstandorte EHK 2015 Ts

" Stadtteil

Tarup

—_— -

Strukturprdgende Einzelhandelsagglomeration

ZVB Perspekfivisches Stadtteilzentrum Hochfeld (2. Ordnung)

Verkaufsflaichenanteile nach Bedarfsbereichen Einzelhandelsdaten 2020
@‘ Anzahl der Betriebe 8
= Nahrungs= Und Anteil der Betriebe 129%
Genussmittel gesamistédtisch e
= sonstiger kurzfristiger Gesamtverkaufsfliche 3.800
Bedarfsbereich in m2 .
= mittelfristiger Verkaufsflchenanteil 1 6%
Bedarfsbereich gesamfsfddﬁsch ’ ©
= langfristiger Verkaufsfiichenausstat- 0.75
Bedarfsbereich tung in m? je Einwohner*in ’
Einzelhandel nach Lagebereichen VB siL niL
Anzahl der Betriebe (absolut und anteilig) 5 62,5% 3 37.5% 0 0.0%
Gesamtverkaufsfldche in m? (absolut und anteilig) 3.700 97.2% 100 2.8% 0 0.0%

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Bevdlkerungszahl: Stadt Flens-
burg (31.12.2019); Administrative Grenzen: Stadt Flensburg; Standortabgrenzung gemdadB EHK Flensburg 2015; Kartengrundlage: OpensSt-
reetMap — verdffentlicht unter ODbL; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; ZVB = zentraler Versorgungsbereich, siL = stddtebaulich inte-
grierte Lage, niL = st&dtebaulich nicht integrierte Lage.
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Im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung (07/2020) wurden im Stadtteil Ta-
rup acht Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von rd. 3.800 m?

erfasst.

Den bedeutendsten Versorgungsstandort im Stadtteil Tarup stellt das gemai EHK
Flensburg 2015 ausgewiesene perspektivische Stadtteilzentrum Hochfeld (2. Ord-
nung) dar, wo aktuell rd. 62,5 % der Betriebe und rd. 97,2 % der gesamten Ver-
kaufsfldche des Stadtteils verortet sind. Der Angebotsschwerpunkt liegt bedingt
durch das Vorhandensein von zwei strukturprégenden Lebensmittelmdarkten sowie
eines Drogeriefachmarktes im kurzfristigen Bedarfsbereich (insbesondere Nah-
rungs- und Genussmittel und Drogeriewaren). AuBerhalb des Zentrums wird das

Einzelhandelsangebot durch drei deutlich kleinteilige Betriebe arrondiert.

Nahrungs- und Gerussmittel
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken
Blurmen, zoologischer Bedarf

PES, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baurmarktsortiment i.e.S
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Campina
Medizinische und orthopadische Artikel /Cptik
Teppiche/Gar dinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche

Mabel

Elektro/ Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhalturgselektronik

Uhren/Schimuck

B Zentraler Versorgunasbersich

Abbildung 25: Einzelhandelsbestand im Stadtteil Tarup nach Warengruppen und Lagebereichen

' L
t

500

Bstadtebaulich integrierte Lage

® stadtebaulich nicht integrierte Lage

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Standortabgrenzung gemdaB EHK Flensburg 2015;
PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK&= Glas, Porzellan, Keramik.

28 Der Standort erfUllt im Kontext derim Nachgang der Erstellung des EHK Flensburg 2015 erfolgten Entwicklungen

mittlerweile die Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich (siehe Kapitel 6.2).
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4.6.12 Stadtteil Weiche

STADTTEIL WEICHE

Siedlungsstruktur

Bevdlkerungszahl (Stand: 31.12.2019) 7.435

Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2015 +7.7 %

Einzelhandelsstruktur

Administrative Grenzen

[ Kemmune
[] Stodtteil

BetriebsgréBenstruktur in m?
e unter 100 m?

@® 100-39¢m?

@ 400-799m?

@ 800-1499m?

@ 1500 2499 m?
. 2.500 - 4999 m? N\
3 h g
. ab. 5.000 m' Stadtteil
Weiche

Z und & dortabgr

] ZvB-Abgrenzung EHK 2015

! = I Erweiterungsbereich EHK 2015
' = I Sonderstandorte EHK 2015

500 m
—

Strukturprdgende Einzelhandelsagglomeration

ZVB Stadtteilzentrum Weiche (1. Ordnung)

Verkaufsflachenanteile nach Bedarfsbereichen Einzelhandelsdaten 2020
ﬂ Anzahl der Betriebe 23
= Nahrungs- und Anteil der Betriebe 36%
Genussmittel gesamtstédtisch o
= sonstiger kurzfristiger ~ Gesamtverkaufsfliche 9200
Bedarfsbefeich in m2 ’
» mittelfristiger Verkaufsfiichenanteil 38%
Bedarfsbereich gesamfsfddﬁsch ’ ©
» langfristiger Verkaufsflchenausstat- 124
Bedarfsbereich tung in m? je Einwohner*in ’
Einzelhandel nach Lagebereichen VB siL niL
Anzahl der Betriebe (absolut und anteilig) 14 60,9 % 5 21,7 % 4 17,4 %
Gesamtverkaufsfldche in m? (absolut und anteilig) 4400 47,5% 1.700 18,1 % 3.200 344%

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Bevdlkerungszahl: Stadt Flens-
burg (31.12.2019); Administrative Grenzen: Stadt Flensburg; Standortabgrenzung gemdadB EHK Flensburg 2015; Kartengrundlage: OpensSt-
reetMap — verdffentlicht unter ODbL; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; ZVB = zentraler Versorgungsbereich, siL = stddtebaulich inte-

grierte Lage, niL = st&dtebaulich nicht integrierte Lage, STZ = Stadtteilzentrum.
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Im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung (07/2020) wurden 23 Einzelhan-
delsbetriebe im Stadtteil Weiche erhoben. Die Einzelhandelsbetriebe vereinen do-
bei eine Gesamtverkaufsfldche von rd. 9.200 m? auf sich.

Innerhalb des Stadtteils bildet das Stadtteilzentrum Weiche den wichtigsten Ange-
botsschwerpunkt. Dabei sind im vorgenannten Stadtteilzentrum rd. 60,9 % der Be-
friebe und rd. 47,5 % der Verkaufsfldche des Stadtteils zu finden. Die Verkaufsfla-
chenausstattung im Stadtteilzentrum zeichnet sich Uberwiegend durch die Sorti-
mente des kurzfristigen Bedarfsbereichs aus, was maBgeblich aus dem Bestehen
der Lebensmittelmarkte, des Drogeriefachmarktes sowie des Zoofachmarktes re-
sultiert.

Innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen sind die Angebotsstrukturen durch
einen Lebensmitteldiscounter (Netto — Alter HusumerdWeg) sowie einen Anbieter
fUr FGhrrdder und -zubehdr gepragt.

DarUber hinaus sind in den stadtebaulich nicht integrierien Lagen hohe Verkaufs-
fldchenanteile im Bereich Nahrungs- und Genussmittel sowie Bekleidung festzu-
stellen, was insgesamt als kritisch zu bewerten ist. Die Angeboftsstruktur in den stéd-
tebaulich nicht integrierten Lagen wird dabei durch die Standortgemeinschaft ei-
nes Sonderpostenmarktes und eings,groBfldchigen Bekleidungsgesehdaftes im &st-
lichen Bereich des Stadtteils gepragt.

Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken

Elurnen, z vaischer Bedarf
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blcher
Bekleiding
Schuhe/Lederwaren
Pflanzen/Gartenbedarf
Baurmarktsortiment i.e S
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehar
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstruments
Sportartikel/Fahrrader/Camping
Medizinische und orthopadische Artik el /Optik
Teppiche/Gar dinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnehschutz
Bettwaren, Haus-/B ett=/Tischwasche
Mabel
Elektro/ Leuchten/Haushaltsgerate
Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Uhren/Schmuck
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B Zentraler Versorgungsbereich | stadtebaulich integrierte Lage B stadtebaulich nicht integrierte Lage

Abbildung 2é: Einzelhandelsbestand im Stadtteil Weiche nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Standortabgrenzung gemdaB EHK Flensburg 2015;
PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik.
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4.6.13 Stadtteil Westliche Hohe

STADTTEIL WESTLICHE HOHE

Siedlungsstruktur

Bevdlkerungszahl (Stand: 31.12.2019) 8.034

Relative Bevdlkerungsentwicklung seit 2015 +0,7 %

Einzelhandelsstruktur

Administrative Grenzen

[ Kemmune
[ Stodtteil

BetriebsgréBenstruktur in m?
e unter 100 m?

@® 100-39¢m?

@ 400-799m?

@ 800-1499m?

. 1.500 - 2,499 m?
. 2.500 - 4999 m?
. ab, 5.000 m?*

Z und Standertabgr

Stadtteil
[ zvB-Abgrenzung EHK 2015 AThe t::lwb :-Jh -
' = 1 Sonderstandorte EHK 2015 / X il -

s ~ . LY
) oo L e
500 m .' :--’-'-' 1 | R
— . - . / -

Strukturprdgende Einzelhandelsagglomeration

Verkaufsflaichenanteile nach Bedarfsbereichen Einzelhandelsdaten 2020
Anzahl der Betriebe 11
I = Nahrungs- und Anteil der Betriebe 1.7 %
Genussmittel gesamistédtisch e
= sonstiger kurzfristiger Gesamtverkaufsfldche 700
Bedarfsbereich in m2 6.
= mittelfristiger Verkaufsfiichenanteil 289
Bedarfsbereich gesamfsfédﬁsch ’ ©
= langfristiger Verkaufsfiichenausstat- 0.83
Bedarfsbereich tung in m? je Einwohner*in ’
Einzelhandel nach Lagebereichen IVB siL niL
Anzahl der Betriebe (absolut und anteilig) 0 0.0% 8 72,7 % 3 27.3%
Gesamtverkaufsfldche in m? (absolut und anteilig) 0 0.0% 1.100 16,6 % 5.600 83.4%

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Bevdlkerungszahl: Stadt Flens-
burg (31.12.2019); Administrative Grenzen: Stadt Flensburg; Standortabgrenzung gemaB EHK Flensburg 2015; Kartengrundlage: OpenSt-
reetMap - verdffentlicht unter ODbL; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; ZVB = zentraler Versorgungsbereich, siL = st&dtebaulich inte-
grierte Lage, niL = st&dtebaulich nicht integrierte Lage.
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Im Stadtteil Westliche Héhe bestehen gemdaB Einzelhandelsbestandserhebung
(07/2020) insgesamt elf Einzelhandelsbetriebe, die zusammengenommen eine
Verkaufsfldche von rd. 6.700 m? ausmachen. Im Stadtteil besteht weder ein zent-
raler Versorgungsbereich noch eine sonstige strukturprgende Einzelhandelsag-
glomeration. Das Einzelhandelsangebot ist raumlich betrachtet auf den nordostli-
chen sowie sudwestlichen Randbereich des Stadtteils begrenzt.

In den stGdtebaulich integrierten Lagen wird das Angebotim Wesentlichen durch
den im Nordosten angesiedelten Lebensmittelmarkt REWE (WaldstraBe) gepragt,
der einen wichtigen Beitrag fUr die fuBlGufige Nahversorgung insbesondere fUr die
nordlich und zentral gelegenen Wohnsiedlungsbereiche im Stadtteil leistet. Der
Angebotsschwerpunkt in den stddtebaulich integrierten Lagen liegt dementspre-
chend in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.

In den stadtebaulich nicht integrierten Lagen im Sudosten des Stadtteils sind ins-
gesamt drei Betriebe verortet, die jedoch rd. 83,4 % der stadtteilspezifischen Ver-
kaufsfldche ausmachen. Dabei stellt die Warengruppe Mbbel das pragendste
Sortiment dar. Mit einem Fachmarkt fUr Babyartikel besteht in den stddtebaulich
nicht intfegrierten Lagen allerdings auch ein Angebotsformat mit gewissen Antei-
len im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente.

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf

PES, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher

Bekleidung
Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf
Baurnarktsortiment i.e.S;

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehir

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping
dizinische und erthopadische Artikel /Optik

=n/Dekostoff=/Sicht- und Sonnenschutz

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche
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Elektro/ Lauchten/Haushaltsgsréts
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Uhren/Schmuck

0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000

® Zentraler Versorgunasbereich W stadtebaulich integrierte Lage ® stadtebaulich nicht integrierte Lage

Abbildung 27: Einzelhandelsbestand im Stadtteil Weiche nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Standortabgrenzung gemdaB EHK Flensburg 2015;
PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik.
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4.7 BEWERTUNG DER ENTWICKLUNG SEIT 2015

Im Rahmen der Konzeptfortschreibung wird nachfolgend die Entwicklung der we-
sentlichen gesamtstédtischen Kennwerte im Nachgang der Konzepterstellung
zum EHK Flensburg 2015 betrachtet. Dazu werden — sofern méglich — die relevan-
ten Daten aus der aktuellen Bestandsanalyse mit den vorliegenden Daten aus
dem Jahr 2015 verglichen (siehe Tabelle 10).

Bezogen auf die Bevolkerungszahl Flensburgs ist seit 2015 ein leichter An-
stiegi. H. v. 4,1 % festzustellen.

Die Gesamtverkaufsfidche hat sich trotz der SchlieBung der Karstadt-Filiale
im Innenstadtzentrum auf einem konstanten Niveau gehalten. Verantwort-
lich dafUrist u. a. die anhaltende Entwicklungsdynamik im Lebensmittelein-
zelhandel, die sich auch in Flensburg durch die'Marktanpassung/Moderni-
sierung bestehender Marktteilinehmer*innenfsowie die Neuansiedlung von
Lebensmittelmdrkten (z. B. im Stadtteilzentrum Hochfeld) widerspiegelt.
Aufgrund der leicht gestiegenen Bevolkerungszahlen undder nahezu stag-
nierenden VerkaufsflGche ist die durchschnittliche Verkaufsfidchenausstat-
tung je Einwohner*in leicht gesunken, liegt mit aktuell 2,47 m?/EW aber
nach wie vor deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt und unterstreicht wei-
terhin die oberzentrale Versorgungsfunktion von Flensburg.

Trotz der zunehmenden Bedeutung des Online-Handels konnte Elensburg
die gesamtstadtische Zentralitat leicht erhbhen.

Insgesamt zeigt sich anhand der vorgestellten Kennwerte fUr die Stadt
Flensburg somit eine stabile Entwicklung auf einem guten bzw. Uberdurch-
schnittlichefn Niveau.

Tabelle 10:  Relevante gesamtstddtische Kennwerte im Vergleich

Zenftralitat in der Warengruppe

141 % 139 % 2%

Strukturdaten 2015 2020 Entwicklung
Bevdlkerungszanhl 93.112 96.920 +4,1 % 0
Gesamtverkaufsfladche in m? 237.000 239.400 +1,0% 3
Verkaufsflachenausstattung indn? je Einwohner*in 2,54 2,47 -0,07 3
Zentralitét 142 % 146 % 4% )
=

Nahrungs- und Genussmittel

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Bevélkerungszahl: Stadt Flensburg (Stand:
31.12.2014, 31.12.2019), IFH Retail Consultants GmbH 2019; EHK Flensburg 2015; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet.
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Exkurs: Auswirkungen der
Corona-Pandemie auf den
Einzelhandel und das Zentren-
und Einzelhandelskonzept

AUSGANGSSITUATION (STAND JULI 2021)

Die Corona-Pandemie nimmt seit M&rz des Jahres 2020 in vielerlei Hinsicht Einfluss
auf unser alltagliches Leben. Auch der stationdre Einzelhandel war und ist durch
die Auswirkungen der Corona-Pandemie massiv.betroffen. Der deutschlandweite
Lockdown Mitte Mdarz 2020 inkl. LadenschlieBungen, die anschlieBend verhdngten
Zugangsbeschrdnkungen und z. T. verdnderte ©ffnungszeiten, die Maskenpflicht
und auch das Abwandern groBer Teile der Kund¥inneniin den Online-Handel so-
wie der erneute Lockdown inkl. LadenschlieBungen ab Mitte Dezember 2020 wir-
ken sich in unterschiedlicher Weise auf den stationdren Einzelhandel aus.

Dabei waren und sind nichi.alle Segmente des stationdren Einzelhandels von den
Auswirkungen in gleichem AusmaB betroffen: wdhrend insbesondere der Lebens-
mitteleinzelhandel undu. a. auch'Baumarkte sowie der Fahrradeinzelhandel (zwi-
schen dem ersten und z2weiten Lockdown)\Umsatzzuwdchse durch eine erhdhte
Nachfrage im Vergleich zum Vorjahrverzeichnen konnten, mussten insbesondere
die klassischen innerstadtischen Branchen wie Bekleidung und Schuhe massive
Umsatzverlusteshinnehmen??. Diese besonders siark betroffenen Branchen konn-
ten sichibis zum Beginn des zweiten Lockdowns nicht von diesen Umsatzverlusten
erholen, denn.vieleinnden Online-Handel abgewanderte Kund*innen blieben und
bleiben nach, wiewvorden Betrieben und den Innenstddten fern. Vor allem der
abrupte Abbruch dessWeihnachtsgeschdafts durch den zweiten Lockdown Mitte
Dezember 2020 hat die wirischaftliche Noftsituation des stationdren Einzelhandels
nochmals gravierend, verscharft. Verspdtete, bUrokratische sowie z.T. unzu-
reichende staatliche Hilfszahlungen und Uberbrickungshilfen, Férder- und steuer-
liche SofortmaBnamen konren die durch die Pandemie und die beiden Lock-
downs bedingte z. T. existenzbedrohende Lage des station&ren Einzelhandels bis-
her nur abmildern. Auch das vielerorts von Einzelhdndler*innen mittlerweile ange-
botene Click und Collect vermag Umsatzverluste nicht komplett zu kompensieren,
sondern kann diese lediglich abschwdchen. Gewinner der durch die Pandemie
im deutschen Einzelhandel ausgeldsten Verwerfungen ist der Online-Handel0.
Zwar ist die Corona-Pandemie nicht als origindrer Ausldser des forcierten Wachs-
tums des Online-Handels und des entsprechenden Bedeutungsverlustes des stati-
ondren Einzelhandels zu sehen. Vielmehr hat die Pandemie entsprechende, be-
reits vor Corona zu beobachtende strukiurelle Entwicklungen (siehe auch Kapitel
4.1) forciert und weiter beschleunigt: die seit Jahren fortschreitende Transforma-
tion unserer Innenstddte und Einzelhandelsstrukturen, die Nachfolgeproblematik
im inhaber*innengefihrten Einzelhandel sowie die in Konsequenz daraus

29 Vgl Statistisches Bundesamt 2020: Pressemitteilung Nr.317 vom 20. August 2020.
30 So betrugt das Wachstum des Online Handels 2020 gegenUber dem Vorjahrrd. 21 %. (Quelle: HDE Online Mo-
nitor News Januar 2021: Onlinehandel 2020/2021. HDE/IFH K&In, Berlin, Januar 2021.)
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resulfierenden Leerstands- und Trading-Down-Entwicklungen sowie nicht zuletzt
die stetig zunehmende Bedeutung und die steigenden Marktanteile des Online-
Handels tfreten durch die Corona-Pandemie noch deutlicher hervor. Bis zum Ende
der Pandemie wird die Magnet- und Leitfunktion des stafiondren Einzelhandels,
welche dieser bisher (noch) fUr unsere Innenstddte — auch in Flensburg — wahrge-
nommen hat, weiter an Bedeutung verlieren. Auch die mit massiven Unsicherhei-
ten behaftete gesamtwirtschaftliche Lage wirkt sich negativ auf das Konsumver-
halten aus und tragt damit nochmals zu einer Verschdrfung der Problemlage des
stationdren Einzelhandels bei.

Die beiden klassischen innerstddtischen Branchen Bekleidung und Schuhe stellen
u. a. auch die prdgenden Leitsortimente der Flensburger Innenstadt dar: insbe-
sondere der Bereich Holm weist einen entsprechenden Angebotfsschwerpunkt
auf. Somit ist dieser Bereich der Flensburger Innenstadt mit dem ausgeprdagtesten
Einzelhandelsbesatz besonders vulnerabel gegenUber den pandemiebedingten
Auswirkungen im Einzelhandel. Gleichwohl sind@uch andere Bereiche des Innen-
stadtzentrums von Flensburg aufgrund ihres Einzelhandelsbesatz (z. B. im Bereich
GroBe StraBe, Angelburger StraBe, NorderstraBe),. aberauch aufgrund der Auswir-
kungen der Pandemie im Dienstleistungssektor (z.'Bx Frisore) und in der Gastrono-
mie, massiv betroffen. Hieraus durften fUr die Flensburger Innenstadt gravierende
pandemiebedingte Auswirkungen fUr den stationdren Einzelhandel — jedoch nicht
ausschlieBlich —erwachsen. Das Ausmal der Auswirkungeniist.aktuell aufgrund der
Fortdauer der Corona-Pandemie noch nicht abzusehen. Grundsatzlich ist jedoch
von einem Bedeutungsverlustider Flensburger Innenstadt als Einzelhandelsstand-
ort auszugehen.

Angesichts dieser mit Unsicherheitenbehafteten Situation wachst der Handlungs-
druck fur Innenstddte und Zentren als Standorte des Einzelhandels gegentber Vor-
Pandemie-Zeiten weiter an: damit die Innenstadte und Zentren auch noch zukUnf-
tig inre Funktion als,aftraktive und lebendige Stadtzentren sowie Mittelpunkt des
offentlichen Lebens'=.auch mit einem ansprechenden Einzelhandelsangebot -
erftllen kénnen, erscheinen deutliche, zusatziche Anstrengungen seitens der
Stadt — eben aueh in“Flensburg — notwendig.

Vor diesemdHintergrund werden, nachfolgend drei mogliche Entwicklungsszena-
rien fUr den Einzelhandehund dessen Bedeutung fuUr Innenstddten und Zentren ab-
geleitet. Auf dieser Grundlage werden sodann fur die Stadt Flensburg L&sungs-
und Handlungsansatzen aufgezeigt, so dass die negativen Auswirkungen der
Corona-Pandemie dbgefedert und zugleich auch als Chance fur die zukunftsfa-
hige Fortentwicklung'des Einzelhandels in Flensburg genutzt werden kdnnen.

SZENARIEN FUR DEN EINZELHANDEL UND DIE ZENTREN

Da eine fundierte und abschlieBende Abschdtzung der Auswirkungen der
Corona-Pandemie fUr den stationdren Einzelhandel zum aktuellen Zeitpunkt nicht
maoglich ist, werden im Folgenden drei grundsatzlich denkbare Entwicklungssze-
narien betrachtet.

Entwicklungsszenario 1: Die neue Lust am Innenstadterlebnis

Das erste Entwicklungsszenario geht von einer neuen, nach Corona wiederent-
deckten Lust am station@ren Einzelhandel und am Innenstadtbesuch aus. Die
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Konsument*innen leben den Trend ,,buy local” wieder verstarkt aus, die Defizite
des Online-Handels (z. B. individuelle Beratung, persdnlicher Kontakt, verstandli-
che Informationen, Haptik efc.) lenken die Konsument*innen in Verbindung mit
dem Wunsch nach einem umfassenden Einkaufs- und Innenstadterlebnis wieder
zurUck in die klassischen Einkaufslagen der Innenstédte. Die wdhrend der Corona-
Pandemie erlittenen z. T. erheblichen UmsatzeinbuBen kénnen durch Mehrausga-
ben nach der Pandemie relativiert werden. Eine weiter verstdrkte Nachfragever-
schiebung zugunsten des Online-Handel findet in diesem Szenario nicht statt. So-
mit geht dieses Szenario von einem Boom der Innenstddte nach dem Ende der
Corona-Pandemie aus.

Entwicklungsszenario 2: Boost des Online-Handels

Das Entwicklungsszenario geht von einer dauerhafién Verschiebung der Nach-
frage vom stationdren Einzelhandel zum Online-Handel aus. Die Einkdufe, die bis-
lang im lokalen und stationdren Einzelhandel getatigt wurden, werden nun — ver-
starkt durch die Corona-Pandemie — online nachgefragt. Die/Konsument*innen
behalten das wahrend der Corona-Pandemie angeeignete online-Einkaufsver-
halten bei und bauen dieses weiter aus."Durch die Neuorientfierung der Konsu-
ment*innen auf den Online-Handellericht die Nachfrage im stationdren Einzelhan-
del weiter ein und stellt die stationdrenEinzelhdndler*innen und traditionellen Ein-
kaufslagen vor groBe HerausforderungenaEs ist mit'vermehrten Betriebsaufgaben
nicht mehr wettbewerbsfdhiger Betriebe sowie vermehrten Insolvenzen in den
durch den Online-Handel besonders betroffenen Sortimentsbereichen (v. a.
Mode, Elektronik) sowie Sortimentssegmenten (z. Baindifferentes mittleres Preisseg-
ment im BereichdBekleidung, ohne eine signifikante Sortimentstiefe zu erreichen)
zu rechnen. D@s Bild der Innenstadte wird sich in Folge dieser Entwicklungen stark
verdndern: insbesondere. nicht mehr wettbewerbsfahige inhaber*innengefihrte
Betriebe, Kauf- und Warenhduser sowie Filialisten des indifferenten mittleren Preis-
segments werden dem Wettbewerbsdruck nicht mehr standhalten kénnen und
vom Markt abgehen. Hierdurch'werden sich die Stadtstrukturen massiv verdndern.
Es ist mit einer Konzentration der amyMarkt verbleibenden Einzelhandelsbetriebe
auf die starken Lagen von starken Zentren zu rechnen, schwache Neben- und
Randlagensowie schwdchere Zentren werden ihre Bedeutung als Einzelhandels-
standort'z. T. in GAnze verlieren.

Entwicklungsszenario 3;Zunahme des Online-Handels und Verschiebung der
Nachfrage im station@ren Einzelhandel

Das drifte Entwicklungsszenario geht von einem Mittelweg zwischen einem weite-
ren Bedeutungszuwachs des Online-Handels (allerdings in einem moderateren
Verhdltnis als das zweite Entwicklungsszenario) sowie einer parallelen Reorientie-
rung auf die Angebote des stationdren Einzelhandels aus. Aus fachgutachterli-
cher Perspektive ist dieses Entwicklungsszenario als realistisch einzuschdtzen. Von
der Reorientierung auf den station&ren Einzelhandel profitieren insbesondere Met-
ropolen und starke Oberzentren, welche durch ihre Qualitéten im Bereich des Er-
lebniseinkaufes wie auch des umfassenden Innenstadterlebnisses profitieren kdn-
nen, wenngleich auch diese aktuell mit einem nahezu zum Erliegen gekommenen
Stédtetourismus, sinkenden Frequenzen in den Einkaufslagen und ebenfalls weg-
brechenden Handelsstrukturen zu k&dmpfen haben. Aber auch der stationdre Ein-
zelhandel in Kleinstddten und Stadtteilzentren erfahrt in diesem Szenario eine
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Stabilisierung, da hier vorwiegend Versorgungseinkdufe in vertrautem Umfeld ge-
tatigt werden sowie die wohnortnahe Versorgung sichergestellt wird. Der stafio-
ndre Einzelhandel in MittelstGdten wird in diesem Entwicklungsszenario hingegen
Uberproportional von UmsatzeinbuBen betroffen sein, da sich die Nachfrage so-
wohl in den Online-Handel als auch in kleinere St&dte bzw. Stadtteilzentren und
zukUnftig auch wieder in die Metfropolen bzw. in die starken Oberzentren verla-
gert. Somit werden die Mittelstddte und ihre Innenstddte an Bedeutung als Einzel-
handelsstandort verlieren, wenn sie nicht dem Bedeutungsverlust mit geeigneten
Mitteln entgegensteuern.

Metropolen

Erlebniseinkauf

Mittelstddte - Online-Handel

Versorgungseinkauf

Mittelstadte

Kleinstadte/

Kleinstadte/

Nahversorgung Nahversorgung

Abbildung 28: Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

HANDLUNGSERFORDERNISSE UND LOSUNGSWEGE

In der Konsequenz aller drei voranstehenden denkbaren Entwicklungsszenarien
erwachsenden Sta@dten und Kommunen nach der Corona-Pandemie Handlungs-
erfordernisse, ‘sofern sie dem Bedeutungsverlust als Einzelhandelsstandort und
auch dem Verlust'der Einzelhandelsfunktion ihrer Innenstddte und Zentren entge-
genwirken wollenaDasaus. fachgutachterlicher Perspektive als realistisch zu erwar-
tende Entwicklungsszenario 3 Bietet den Staddten und Kommunen neben all den
negativen Auswirkungen, die durch die Corona-Pandemie ausgeldst werden, je-
doch auch Chancen undyAnsatze, sich zukunftsfahig als Einzelhandelsstandort
nach der Corona-Pandemie aufzustellen bzw. zu repositionieren.

Neben den nachfolgend dargestellten Strategien fUr eine Profilierungsstrategie fir
die Flensburger Zentren (siehe Kapitel 6) sind aktuell ohne Frage SofortmaBnah-
men zur UnterstGtzung der innerstadtischen Gewerbetreiben notwendig. Entspre-
chende SofortmaBnahmen werden bereits in verschiedenen Ausprdgungen
durch die Politik, Verwaltung, Wirtschaftsférderung, die lokale Einzelhdndler*innen-
vereinigung sowie Institutionen etc. erbracht und stellen einen wertvollen Beitrag
zur Akuthilfe fUr die innerstadtischen Gewerbetreibenden dar.

Funktion des Zentren- und Einzelhandelskonzepts im Kontext der Corona-
Pandemie

Die in diesem Zentren- und Einzelhandelskonzept fUr die Stadt Flensburg formulier-
ten Entwicklungsempfehlungen und kinftige Leitlinien minden in stringenten
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Instrumenten zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung
des Einzelhandels. Die in diesem Konzept enthaltenen zentralen Steuerungsele-
mente wie

= das Zentrenkonzept (siehe Kapitel 6),

» das Sonderstandortkonzept (siche Kapitel 7)
= das Nahversorgungskonzept (siehe Kapitel 8),
= die Sortimentsliste (siehe Kapitel 10) sowie

= die Steuerungsleitsatze (siehe Kapitel 11)

ermdglichen eine stadtentwicklungspolitisch sinnvolle Steuerung und Entwicklung
des Einzelhandels. Dieses Steuerungsregime ist gerade vor dem Hintergrund der
Auswirkungen der Corona-Pandemie weiterhin als grundlegend und zielfGhrend
fUr die Steuerung des Einzelhandels in Flensburg einzuordnen. Insbesondere da
das Innenstadtzentrum und dessen Einzelhandelsbestand durch die Auswirkungen
der Corona-Pandemie besonders vulnerabel sind, erscheint die stringente Steue-
rung des Einzelhandels in Flensburg zwingend geboten. Das Zentren- und Einzel-
handelskonzept sollte daher durch das zustandige kommunalpolitische Gremium
beschlossen werden. Gleichwohl sind im Zentren-wund Einzelhandelskonzept auch
Elemente enthalten, die durch die Corona-Pandemie ynd.inre Auswirkungen dif-
ferenzierter einzuordnen sind. Hierbei handelt es sich vorrangig,um die in Kapitel
5.2 ermittelten absatzwirtschafilichen Entwicklungsperspektiven.. Wenngleich
diese keinen unmittelbaren,Einflussiauf das Steuerungsregime des Zentren- und
Einzelhandelskonzepts entfalien, sind Umsatzprognosen durch die. Corona-Pande-
mie und die damit vérbundenen gesamtwirtschaftlichen Verwerfungen mit gro-
Ben Unsicherheiten belastet. So durffen die,aufgefihrten absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsperspektiven insbesondere in, den Sortimentsbereichen Nahrungs-
und Genussmittel, Drogeriewaren,Baumarktserfiment sowie Fahrrdder und Zube-
hor ggf. positiver ausfallen als in Kapitel §:2 dargesiellt. Im Gegenzug durften ins-
besondere. fUr diexSortimente Bekleidung sowie Schuhe/Lederwaren geringere
Entwicklungsimpulse zu erwarten sein.

Um individuell.auf die,Erfardernisse vor Ort reagieren zu kdnnen, ist es von oberster
Prioritét, die Entwicklungrdes, Einzelhandels in Flensburg zu analysieren, um die
durch die Corona-Pandemie dusgeldsten Entwicklungen und Verwerfungen im
Einzelhandelsbesatz denStadt beobachten und beurteilen zu kdnnen. Damit das
Zentren- und Einzelhandelskonzept langfristig zur Steuerung des stationdren Einzel-
handels angewendet werden kann bzw. vor dem Hintergrund von coronabeding-
ten Entwicklungen ggf. angepasst werden kann, erscheint eine Evaluation des
Zentren- und Einzelhandelskonzeptes nach rund einem Jahr nach der Erstellung
oder nach Ende der Corona-Pandemie empfehlenswert.

Profilierungsstrategie fir die Flensburger Zentren

Das vorliegende Zentren- und Einzelhandelskonzept fUr die Stadt Flensburg stellt
einerseits ein primdr stadtplanerisches Instrumentarium zur Steuerung und Weiter-
entwicklung des Einzelhandels in Flensburg dar. DarGber hinaus wird im Sinne einer
aktiven Weiterentwicklung der Zentren eine umfassende Profilierungsstrategie fur
die Flensburger Zentren (dabei Fokus auf die Innenstadt sowie die Stadtteilzentren
1. Ordnung) erarbeitet, um sich einerseits gegenUber Konkurrenzstandorten sowie
insbesondere auch dem Online-Handel zukunftsfahig zu positionieren (siehe Kapi-
tel 6.2). Hierbei steht nicht nur der Einzelhandel im Fokus entsprechender
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Befrachtungen, sondern die Zentren werden in ihrer Komplexitadt und Multifunktio-
nalitat gesamtheitlich betrachtet:

Stadtebavuliche
Identifikation

Personlichkeit Agglomeration

Erlebnis Nachhaltigkeit

L4
a

[ < Treffpunkt
Ort der ‘ Markenwelt

Uberraschung des Handels

Innen-

Service -
stadt

Genuss Multifunktion

Sinnlichkeit

Abbildung 29: Komplexitdt und Multifunktiondlitat einer Innenstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Im Sinne eines ganzheitlichen,und mehrdimensionalen Ansatzes wurden folgende
Handlungsfelder im Rahmen der. vertiefenden Zentfrenkonzeption untersucht:
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Abbildung 30: Handlungsfelder des vertiefenden Zentrenkonzepts

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die Zukunftskonzeption fUr die Flensburger Innenstadt sowie die gemdaB EHK Flens-
burg 2015 definierten Stadtteilzentren der 1. Ordnung wird im Rahmen des Zen-

trenkonzeptes vertiefend dargestellt (siehe Kapitel'6:2).

STADTHANDEL Exkurs: Auswirkungen der Corona-Pandemie auf den Einzelhandel und das Zentren- und Einzelhandelskonzept 81




5 Leitlinien fur die kunftige
Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse konkrete Instrumente zur
konzeptionellen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt werden kon-
nen, sind zundchst Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fUr Flensburg sowie
die daraus resultierenden absatzwirtschaftichen Entwicklungsperspektiven abzu-
leiten.

5.1 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR DIE STADT
FLENSBURG

Als opfimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Flensburg best-
moglich entsprechende Zielperspektive sollentnach Teirdumen differenzierte,
Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen verbunden.mit einer klaren PrioritGten-
setzung angestrebt werden.

1. Starkung der Gesamistadt: Sicherung und Starkung.der oberzentralen Ver-
sorgungsfunktion der Stadt Flensburg. Dabei ist insbesondere die Weiter-
entwicklung der Einzelhandelsstrukturen unter Berucksichtigung der ab-
satzwirtschaftlichengEntwicklungsperspektiven zu verfolgen. Die Sicherung
und Starkung der Einzelhandelszentralitat ist mit einer funktionsgerechten
Arbeitsteilung = auch imSinhe einer nachhaltigen und dkologischen Stadt-
entwicklung — zwischen den . Zeniren und den Sonderstandorten (insbeson-
dere Citti-Park und Forde Park) vorzunehmen. Der Ubergeordneten Zielstel-
lung fir die Gesamtstadt falgen rdumlich differenzierte Entwicklungszielstel-
lungen fur die einzelnen Zenfren-'und Standorttypen.

2. Stadtebaulich-funktionale Starkungder Innenstadt: Die Innenstadt stellt ne-
ben denSonderstandorten Citti-Park und Férde Park den bedeutendsten
Einzelhandelsstandort in Flensburg mit einer Versorgungsfunktfion fir die
Gesamtstadt und die Umgebung mit Waren der kurz-, mittel- und langfris-
tigen Bedarfspereiche dar. Die Innenstadt soll kinftig als prioritarer Ansied-
lungsraum insbesondere fUr den zentrenrelevanten Einzelhandel gelten.
Vor diesem Hintergrund ist der zentrale Versorgungsbereich durch eine
quantitative und qudlitative Weiterentwicklung der Angebotsstrukturen als
Ganzes zu sichern und zu stdrken.

Gleichzeitig gilt es in Zeiten des Online-Handels sowie der Auswirkungen
durch die Corona-Pandemie mehr denn je Alleinstellungsmerkmale fUr die
Flensburger Innenstadt zu erarbeiten, um auch zukUnftig im Wettbewerb
um potenzielle Innenstadtbesucher*innen funktionsstark und attraktiv auf-
freten zu kdnnen. Neben der Etablierung attraktiver und leistungsfahiger
Einzelhandelsstrukturen steht demnach die Sicherung und der Ausbau der
Funktionsvielfalt im Fokus. Die Flensburger Innenstadt soll sich als multifunk-
tionaler und multikontextueller Erlebnisort mit Alleinstellungsmerkmal sowie
hoher Aufenthaltsqualitat etablieren und sich stérker gegenUber anderen
GroBstadten, Konkurrenzstandorten (in stddtebaulich nicht integrierter
Lage) sowie dem Online-Handel positionieren. Daneben soll die Ausschdp-
fung des vorhandenen touristischen Potenzials sowie eine Opfimierung der
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stdtebaulich-funktionalen Einbindung der Flensburger Férde an die ge-
wachsenen innerstadtischen Lagen verfolgt werden. In diesem Kontext ist
auf die vertiefenden Entwicklungsempfehlungen in Kapitel 6 hinzuweisen.

3. Stadtebavulich-funktionale Starkung der Stadtteil- und Nahversorgungszen-

tren: In Anlehnung an eine funkfionsgerechte Arbeitsteilung zwischen den
verschiedenen Zentren in Flensburg sollen — nachrangig zum Innenstadt-
zentrum — die Stadtteil- und Nahversorgungszentren gemas ihrer jeweiligen
Versorgungsfunktion bedarfsgerecht gestarkt werden, ohne dabei stédte-
baulich negative Auswirkungen zu induzieren. Die Stadtteilzentren sollen als
wichtige Versorgungspole im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich
zielgerichtet und bedarfsgerecht gesichert und gestarkt werden. Der Fokus
liegt dabei auf einer Versorgung des Stadtteils sowie angrenzender Berei-
che. Die Nahversorgungszentren Ubernehmen vorrangig einen Versor-
gungsauftrag im Bereich der Grundversorgung und sollen entsprechend
gesichert und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden. Die jeweiligen
Versorgungsfunktionen der Stadtteil-lund Nahversorgungszentren werden
im Zentrenkonzept (siche Kapitel 6) n&her.erdrtert,
Da neben den Einzelhandelsbetrieben diezentrenergénzenden Funktio-
nen maBgeblich zur Belebung und Attraktivitdl einessZentrums beitragen
und die Gesamftfunktionadlitat eines zentralen Versorgungsbereichs férdern,
sind ergdnzend zur handelsbezogenen Entwicklungdie Komplementarnut-
zungen (u. a. Dienstleisiungs- und Gastronomiebetriebe), zentrenspezifisch
zu sichern und weiterzuentwickelny(siehe Kapitel 6). DarUber hinaus ist unter
BerUcksichtigung der jeweiligen “stddtebaulichen Ausgangslage bzw.
Standortfrahmenbedingungen eine ‘mdglichst hohe Aufenthaltsqualitat
auch.in den Stadtteil- unadhNahversorgungszentren anzustreben.

4. Sicherung und Starkung der,Nahversorgung: Der Gewdhrleistung einer
wohnortnahen Grundversorgungskommt insbesondere aufgrund der Her-
ausforderungen des demografischen Wandels und der angebotsseitigen
Entwicklungeneine immer héhere Bedeutung zu. Demnach soll das Nah-
versorgungsangebote in den zentralen Versorgungsbereichen gesichert
und weiterentwickelf werden, sofern dies mit anderen Entwicklungszielen
vereinbar ist'und dadurch keine schadlichen Auswirkungen auf die woh-
nortnahe Versorgung zu erwarten sind. Weiter ist das integrierte Nahversor-
gungsangebot auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu sichern
und bedarfsgerecht sowie differenziert nach konzeptionell abgeleiteten
Standortkategorien weiterzuentwickeln (sieche Kapitel 8), ohne dabei
schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche auszulo-
sen.

5. Ergdnzung durch Sonderstandorte: Neben den zentralen Versorgungsbe-
reichen und den integrierten Nahversorgungsstrukturen bestehen in Flens-
burg weitere strukturprégende Einzelhandelsagglomerationen mit einem
deutlichen Standortgewicht. An den Sonderstandorten soll eine Bundelung
von (groBflédchigen) Einzelhandel erfolgen, um Gewerbestandorte for
Handwerk und produzierendes Gewerbe nachhaltig zu sichern, eine gerin-
gere Verkehrsbelastung zu produzieren und eine atftraktive BUndelung fur
die Kund*innen zu schaffen.
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Hinsichtlich moglicher Entwicklungen sind sché&dliche Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgung zu vermeiden.
Im Sinne des Schutfzes sowie der Fortentwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche sowie der integrierten Nahversorgungsstrukturen sollfe an
den Sonderstandorten Uber eine flexible Bestandssicherung hinaus keine
umfassende Ausweitung der zentrenrelevanten sowie der zentren- und
nahversorgungsrelevanten Verkaufsfldchen erfolgen, um einen stadtent-
wicklungspolitisch nicht zielfUhrenden Wettbewerb mit einer verscharften
Konkurrenzsituation zu vermeiden. Zur gezielten Abrundung des gesami-
stadtischen Einzelhandelsangebotes sollte insbesondere eine mit dem In-
nenstadtzentrum abgestimmte Entwicklung erfolgen. Auch im Kontext der
erfolgten SchlieBung der Karstadt-Filiale, der weiteren bestehenden Leer-
standsfl&chen sowie der Auswirkungen durch die Corona-Pandemie ist das
Innenstadtzentrum als prioritdrer Ansiedlungsraum fur den Einzelhandel mit
zentrenrelevanten Hauptsortiment zu wurdigen. Die Sonderstandorte wer-
denim Rahmen des Sonderstandortkonzeptes (sieheKapifel 7) differenziert
betrachtet, um eine bestmdgliche Steuerung dieser Standorte zu errei-
chen.

Die nachfolgende Abbildung verdnschaulicht zusammenfassend diesUbergeord-
neten Entwicklungszielstellungen fUr dieStadt Flensburg.

3. Ziel:

Stddtebaulich-
funktionale Sté&rkung
der Stadtteil- und
Nahversorgungszentren
= Erhaltund Starkung der * Nahversorgungsangebotin

4, Ziel:
Sicherung und Stérkung

2. Ziel:

Stédtebaulich-
funktionale Stérkung
der Innenstadt

1. Ziel:

Stérkung
der Gesamtstadt

der Nahversorgung

= Sicherung und Starkung der * Qualitative (und nach * Sinnvolle Angebots-

cberzentralen Versor-
gungsfunktion im
regionalen Kontext

Sicherung und Starkung der
Einzelhandelszentralitéat

Ausschépfung der
absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsperspektive

Funktionsgerechte
Arbeitsteilung zwischen den
Zentren und den Sonder-
standorten (insb, Citti-Park
und Férde Park)

Méglichkeit quantitative)
Weiterentwicklung

= Erarbeitung ven Allein-

stellungsmerkmalen fir das
Innenstadtzentrum

Weitere Profilierung gegen-
Uber dem CITTI-Park und
Férde Park (Fokus auf
Multifunktionalitat,
Individualitét, Beratung/
Service und Erlebnis und
Aufenthaltsqualitéten)

Sicherung und Stérkung der
Funktionsvielfalt (Dienst-
leistungen, Gastronormie,
Kultur, Freizeit, Tourismus,
Wohnen)

ZVBin ihrer jeweiligen
Versorgungsfunktion

Erhalt und Starkung der
Stadtteilzentren als
wichtige Versorgungspole
mit z. T. stadtteiliber-
greifender Bedeutung

Bedarfsgerechte Sicherung
der Nahversorgungszentren
(Fokus auf verrangigen
Versorgungsauftrag im
Bereich der Grund-
versergung)

Weiterentwicklung der
Funktionsmischung aus
Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistungen und
Wehnen

Schaffung einer méglichst
hohen Aufenthaltsqualitét

den ZVB sichern und
weiterentwickeln

Schadliche Auswirkungen
auf die wehnortnahe Ver-
sorgung vermeiden

Stadtebaulich integrierte
Standorte sichern, stérken
und erganzen

Gleichzeitig schédliche
Auswirkungen auf die ZVB
vermeiden

Zukunftsfahigkeit im Zuge
des demographischen
Wandels beachten

Abbildung 31: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungén fiir die Stadt Flensburg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

ergdnzung der ZVEB durch
Standorte auBerhalb der
Zentrenstruktur

* Vermeidung schédlicher

Auswirkungen auf die ZVB
und die Nahversorgung

Im Sinne einer funktions-
gerechten Arbeitsteilung
solite eine mit dem
Innenstadtzentrum
abgestimmte Entwicklung
erfolgen (insb. fir den
Einzelhandel mit zentren-
relevanten Houptsortiment
ist das Innenstadtzentrum
als prioritérer Ansiedlungs-
raum zu wirdigen)

Sicherung von Gewerbe-
gebieten fir Handwerk und
produzierendes Gewerbe

Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prdzise ab-
gestimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung des
einen Zieles nicht die Umsefzung eines anderen Zieles gefdhrdet. Vor diesem Hin-
tergrund erfolgt in den n&chsten Schritten eine réumliche und inhaltliche Konkre-
tisierung der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen in Form eines Zentren-,
Nahversorgungs- und Sonderstandortkonzeptes, einer Liste zentrenrelevanter und
zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente (Flensburger Sortimentsliste)
sowie in Form von bei Standortfragen anzuwendenden Steuerungsleitsdtze.

STADTHANDEL Leitlinien fur die kinftige Einzelhandelsentwicklung

84



5.2 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVE

Die Ableitung einer absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektive dient — als ab-
satzwirtschaftliche KenngrdBe — der Einordnung und Bewertung zukUnftiger Einzel-
handelsentwicklungen. Es werden angebots- und nachfrageseitige Rahmenbe-
dingungen zusammengefihrt, mit den Ubergeordneten Entwicklungszielstellun-
gen (insb. den Entwicklungszielen zur Stérkung der Gesamtstadt) verschnitten und
auf ihre zukUnftige perspektivische Entwicklung hin untersucht.

5.2.1 Vorbemerkung zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Die nachfolgend vorgestellte Entwicklungsperspektive ist im kommunalen Abwa-
gungsprozess unter BerGcksichtigung folgender Gesichitspunkte wie folgt zu inter-
pretieren:

Die absatzwirtschaftliche Betrachtung dient als Beurteillungsbasis einer zukinftigen
angebots- und nachfrageseitigen Entwicklung. Die hier dargestelite Entwicklungs-
perspektive stellt somit keine ,,Grenze der Entwicklung” dar.Sié dient vielmehr als
Leitplanke fUr die zukUnftige Einzelhandelsentwicklung.

=  |nsbesondere im Kontexh des aktuellen Urteils des Europdischen Ge-
richtshofes in der Sache Visser/Appingedams3! soll die hier aufgezeigte
absatzwirtschaftliche Entwicklungsperspektive keinen abschlieBenden
Begrindungszusammenhang fUr die Beurteilung von Einzelhandelsent-
wicklungen liefern, sondern eine erste Einschdizung beziglich der Aus-
wirkungsintensitdt neuver Entwicklungen, bieten. Diese sind zwingend
hinsichtlich ihrer jeweiligen st&dtebaulichenWirkungen im Einzelfall zu
untérsuchen.

= Eine geringe oder fehlende Entwicklungsperspekfive (insgesamt oder
auchiin einzelnen Warengruppen) stellt somit keinesfalls ein ,,Entwick-
lungsverbot” dar, sondern ist im Rahmen einer spateren standortbezo-
genen undstadtebaulichen Gesamtabwdgung zu bericksichtigen. Ins-
besondere . Entwicklungen,in den zentralen Versorgungsbereichen sind
unter Beachtung landesplanerischer und sté&dtebaulicher Ziele und
Grundsdtze sowie denZielstellungen des Zentren- und Einzelhandelskon-
zeptes zu befurworten:

=  Werden Uber diese Entwicklungsperspektive hinaus Verkaufsfldchen
geschaffen, so sind zundchst grundsatzlich erhéhte Umsatzumverteilun-
gen zu erwarten. Die Standortfrage ist in diesem Fall enftscheidend. Eine
stddtebauliche Beurteilung erfolgt einzelfallbezogen.

= Dies impliziert, dass die hier beschriebene Entwicklungsperspektive im
engen Kontext mit den Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen und
dem Zentfren- und Standortkonzept zu sehen ist. Erst im Kontext des
raumlich gefassten Entwicklungsleitbilds kann die absatzwirtschaftliche
Entwicklungsperspektive zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer
Ziele eingesetzt werden.

FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter hat die hier dargestellte Entwicklungs-
perspektive darGber hinaus nur eine begrenzte Aussagekraft, da sie in der aktuel-
len Form der Analyse noch keine BerUcksichtigung finden kdnnen. Ebenso kénnen
Befriebsverlagerungen innerhalb der Stadt Flensburg gesondert beurteilt werden,

31 Vgl. Appingedam-Urteil (EUGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie — EUGH 2006/123).
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weil sie sich gegenuber dem Neuansiedlungspotenzial gréBtenteils neutral verhal-
ten, solange mit der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist und der
Altstandort nicht in gleicher Weise nachgenutzt wird.

5.2.2 Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fur eine zuverldssige Prognose der zukUnftigen
Verkaufsfldchenentwicklung die vergangenen, gegenwdrtigen und prognostizier-
ten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie die versor-
gungsstrukturellen ZielgréBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwdr-
tigen Situation von Angebot und Nachfrage in Flensburg werden der Berechnung
die nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt.

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Angebotsseite Nachfrageseite

= Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkaufs- = Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet
flachen- und Sortimentsausstattung, Betriebs-

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
formen, Umsatz)

= Entwicklung der Flachenproduktivitat = Varschiebing gortlmentsspe;:lflscher
Ausgabenanteile

= Verkaufsflachenanspriche der Anbieter = Verschiebung von Ausgabeanteilen in den

Distanzhandel

¥

Entwicklungsperspektive (absatzwirtschaftlich)

Handlungsbedarfe

Entwicklungsperspektive (versorgungsstrukturell/stadtentwicklungspolitisch)

Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen

u. a. Sicherung und Stdrkung der Versorgungsfunktion sowie Einzelhandelszentralitat, Erhéhung der Einkaufsqualitat

Abbildung 32: Ermittlungsmethodik der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektive
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Neben der Entwicklung-@angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen
ist der Versorgungsauftrag einer. Kommune bei der Quantifizierung absatzwirt-
schaftlicher Entwicklungsspielrdume von Bedeutung. Der anzustrebende Versor-
gungsgrad einer Kommune korrespondiert mit inrer seitens der Landes- und Regi-
onalplanung angestrebten zentraldrilichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der
Rechtsprechung und Literatur grundséizlich anerkannt. So sollen Ober- und Mittel-
zentren z. B. breit gefdcherte Einzelhandelsangebote auch fur inr zugeordnetes
Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt die wohnstandortnahe Versor-
gung mit dem qualifizierten Grundbedarf zu. Dieser planerisch und rechtlich zuge-
billigte Versorgungsauftrag wird mit den stadtentwicklungspolitischen Zielstellun-
gen der Kommune abgeglichen und als Zielperspektive fir die Stadt Flensburg
aufgegriffen. FUr Flensburg als Oberzentrum ergibt sich somit eine herausgeho-
bene Stellung, welche die Versorgung Flensburgs und des Einzugsgebietes mit Wa-
rengruppen aller Fristigkeitsstufen umfasst.

Im Folgenden werden die EingangsgréBen fur die Ermittlung des absatzwirtschaft-
lichen Entwicklungsrahmens fUr das Prognosejahr 2025 einzeln erldutert.
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Bevolkerungsentwicklung in Flensburg

Zur Untersuchung der zukUnftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Flensburg
werden Prognosedaten des Statistischen Amtes fir Hamburg und Schleswig-Hol-
stein zugrunde gelegt. Die Bevolkerungsprognose berucksichtigt einen Bevolke-
rungszuwachs um rd. 2,7 % bis zum Prognosejahr 2025 (sieche Abbildung 33). Aus
der kUnftigen Bevolkerungsentwicklung sind somit insgesamt geringfugige Impulse
im Hinblick auf das kUnftige einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial zu erwar-
ten.

2020 2021 2022 2023 2024 2025

=0-Statistisches Amt fUr Hamburg und Schleswig=Holstein

Abbildung 33: Bevolkerungsprognoseprognose fiir Flensburg
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bevdlkerungsprognose: siche Legende.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010
bei knapp Uber, 400 Mrd. Euro pro Jahr. Von etwa 2010 bis 2019 war spUrbarer
Anstieg der einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im Jahr
2019 bei rd. 543,6 Mrd. Euro lagen. Dies entspricht einem Wachstum von rd. 19 %
von 2014 bis 2019. Im Jahr 2020 sind die privaten Konsumausgaben durch die
Corona-Pandemie um rd. 7 % gesunken (geschlossene Gastronomie, geringere
Reisetdtigkeit etc.). Der Nettoumsatz des Einzelhandels stieg allerdings auch 2020
um rd. 6 % (jedoch umfanglichen Verschiebungen in digitale Absatzkandle) und
folgt dem seit 2010 andauernden Anstieg des Nettoumsatzes. Zwischen 2015 und
2020 stieg der Nettoumsatz des Einzelhandels um rd. 21 %. Der Einzelhandelsanteil
an den privaten Konsumausgaben liegt nach deutlichen Rickgdngen in den
2000er Jahren seit 2010 insgesamt relativ stabil um rd. 3 % und ist im Jahr 2020 so-
gar auf 3,5 % gestiegen. Dieser deutliche Anstieg ist mit einem erhéhten Anteil an
Ausgaben fir Lebensmitteln und GuUtern des kurzfristigen Bedarfsbereichs wdah-
rend der Coronapandemie zu erkldren. Der spuUrbar gestiegene
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Einzelhandelsumsatzist u. a. auf eine hdhere Ausgabebereitschaft bei Lebensmit-
teln (z. B. Selbstversorgung im Rahmen des Home-Office), hohen Umsatzsteigerun-
gen im Online-Handel und auf das insgesamt positive Konsumklima der letzten
Jahre (ausgenommen die Jahre seit 2020) zurOckzufUhren. Es ist jedoch darauf
hinzuweisen, dass der Nettoumsatz im Einzelhandel sowohl den stationdren als
auch den Online-Einzelhandelsumsatz beschreibt. Die Online-Ausgaben haben
sich im gleichen Zeitraum deutlich erhdht (s. u.).
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. Private Konsumausgaben  mmmmm Nettoumsatz Einzelhandel e Einzelhandelsanteil an privaten Konsumausgaben

Abbildung 34: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt +Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

Mit Ausnahme des Jahresy2020, welches durch die Corona-Pandemie bestimmt
war ist eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben zu ver-
zeichnen. Ob dieser Trend fUr die nGchsten Jahre fortgeschrieben werden kann,
ist angesichts aktueller Unsicherheiten in der Entwicklung des stationdren Einzel-
handels nicht prézise vorherzusagen. Fur die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsperspektiven wird daher fUr die nédchsten Jahre eine insgesamt stag-
nierende Entwicklung der stationdr relevanten Kaufkraft mit sortimentsspezifischen
Unterschieden angenommen. FUr einzelne Sortimente ergeben sich allerdings
deutliche Unterschiede: Wahrend die stationdr relevante Kaufkraft im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel z. B. in den ndchsten Jahren aufgrund der nur mode-
rat zu erwartenden Steigerung des Online-Anteils, der Preisentwicklung sowie dem
verdnderten Konsumverhalten weiter deutlich ansteigt, ist insbesondere beiinnen-
stadtaffinen Sortimenten (z. B. Bekleidung, Unterhaltungselekironik) von einem
weiteren RUckgang der stationdr relevanten Kaufkraft (insb. aufgrund des weiter
zunehmenden Online-Anteils) auszugehen.

Entwicklung der Flachenproduktivitat

In der Zeit von 2000 bis 2018 war bundesweit ein stetiges Wachstum der Verkaufs-
fldchen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben zu be-
obachten. In den Jahren 2018 und 2019 ist eine leichte Stagnation der Verkaufs-
flache erkennbar. Eine Ruckkehr zum Trend des Verkaufsfldchenwachstums ist
nicht zuletzt aufgrund der dynamischen Entwicklung des Online-Handels (s. u.)
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unwahrscheinlich. Die Umsatzentwicklung lag zwischen 2002 und 2014 unterhalb
des Indexwertes von 2000 und stagnierte nahezu. Dies fuhrte folglich dazu, dass
die Fldchenproduktivit@t bei steigenden Verkaufsfidchen stetig abnahm. Der sta-
tiondre Einzelhandelsumsatz (und damit auch die Fldchenproduktivitat) ist in der
Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel
partieller Marktverdrdngung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jah-
ren hat sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch
unterschiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. umgekehrt.

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

e \/erkaufsflache e Nettoumsatz im stataEinzelhandel e[| chenproduktivitat

Abbildung 35: Entwicklung der Fidchenproduktivitat im deutschen Einzelhandel
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt+ Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

ZukUnffig kann daher von Unterschieden bei der Entwicklung der Raumleistung
ausgegangen werdeny Dabei sind selbst in der gleichen Warengruppe je nach
Befreiber gegensdizliche Entwicklungen zu konstatieren.

Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fUr den stationdren Einzelhandel stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
stetig angewachsen ist. Im Jahr 2020 lag der Einzelhandelsumsatz im Online-Seg-
ment beird. 71,5 Mio. Euro (rd. 12,4 % des gesamten Einzelhandelsumsatzes) prog-
nostiziert. Es wird deutlich, dass die Corona-Pandemie den bereits bestehenden
Trend zum Online-Einkauf verstarkt hat.
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Abbildung 3é: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); unter B2C-E-
Commerce versteht man den Online-Handel zwischen Unternehmen und Konsument*innen.
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Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerding deutlich unterschiedlich ausgepragt.
Insbesondere in den Warengruppen Papier/BUro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeit-
schriften, BUcher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Elekiro/Leuchten/Haushalts-
gerdte sowie Neue Medien/Unferhaltungselekironik nimmt der Anteil des Online-
Handels am Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor allem zen-
frenrelevante Sortimente und im besonderen.MaBe innerstadtische Leitsortimente
betroffen. Akiuell vorliegende Prognesen gehen davon aus, dass der Online-An-
teil im Jahr 2025je,nach Sortiment zwisehenyrd. 6,7% und rd. 40,2 % liegen wird. Es
ist davon auszugehen, dass die im Zuge der Covid-19-Pandemie auferlegten Kon-
taktbeschrénkungen und GeschdaftsschlieBungen in der Tendenz zu einem deutli-
chen Wachstumsimpuls des Online-Handels fUhren werden, den aktuelle Progno-
sen noch nicht vallumfanglich,abdecken kénnen.

19 % 23 % [ 34 % 38 % 6% 12 % 15 % 19 % 25 % 40 % 29 % 38 % 98 % 7 % 14 % 15 %
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M stationdrer Handel B Online-Handel

Abbildung 37: Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2025 (Prognose)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), IFH Retail Consultants GmbH 2017, BBSR 2017; Prognose:
BBE/elaboratum; FMCG = Fast Moving Consumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).
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Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréBerer
Mobilitat sowie dem Wandel der AnsprGche an Preis, Sortfimentsauswahl und
Kopplungsmdglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansiedlung
im (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben fl&dchenseitigen (Fl&-
chenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makrordumliche Verkehrsanbin-
dung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie absatzwirtschaftliche Rahmen-
bedingungen (Ndhe zum*r Verbraucher*in, Kaufkraft, Bevolkerungsentwicklung,
Siedlungsstruktur, Zentralitat des Ortes). Nicht selten wird auch die Ndhe zu weite-
ren Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungseink&ufe zu ermoglichen.
Zudem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und internationalen Kon-
zernen geprdagt. Die Konzentrationstendenzen befreffen im besonderen MaBe
den Lebensmitteleinzelhandel.

Mogliche warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven

Die heutige Einzelhandelszentralitdt der Stadt Flensburg betragt rd. 146 %, wobei
jedoch sortimentssperzifisch deutliche Unierschiede erkennbar sind. Hieraus er-
wachsen fUr einige der Warengruppen maogliche Entwicklungsperspektfiven im
Rahmen von Ansiedlungen oder Erweiterungenion Einzelhandelsbetrieben.

Demnach ist fUr alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches aus fachgut-
achterlicher Sicht eine Ziel-Zentralitat von mindestens 100 % stadtentwicklungspo-
litisch plausibel. Diese Sortimente sollen grundsdtzlich von allen Kommunen ge-
messen an der jeweiligen vor Ort verfGgbaren Kaufkraft im, Sinne einer wohnort-
nahen Grundversérgung vollstandig zur Verfugung gestéllt werden. FUr die Wa-
rengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie/Parfimerie/Kosmetik,
Apotheken werden dllerdings aufgrund der bestehenden Versorgungsfunktion
Flensburgs fUr direkt angrenzende Gemeinden — insb. fUr kleinere Orte, die auf-
grund eingeschrénkter Kaufkraftpotenziale bestimmte nahversorgungsrelevante
Befriebstypen (z.B. Verbrauchermarkte, Drogeriefachmdarkte) nicht vorhalten
kdnnen - perspektivische Zentralitdten von jeweils mindestens 120 % angenom-
men, die derzeit bereits erreicht werden. In diesem Kontext ist zu berUcksichtigen,
dass Flensburg im Rahmen des Grenzhandels faktisch auch eine Mitversorgungs-
funktionfUr die ddnische Bevdlkerung Ubernimmt.

FUr die Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbereiches stellen sich mdgliche Ent-
wicklungsperspekiivenddifferenziert dar. So kénnen insbesondere fUr die Sorti-
mente Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr sowie
Sportartikel/Fahrréder/Camping bereits hohe ZentralitGten atftestiert werden. Un-
ter BerUcksichtigung des Online-Handels und weiterer marktseitiger Entwicklungen
(insbesondere im Rahmen der Corona-Pandemie) ist in den ndchsten finf Jahren
von eher geringen Entwicklungsperspektfiven auszugehen. Unter Beachtung der
oberzentralen Versorgungsfunktion und der aktuellen Angeboftssituation in Flens-
burg kann dagegen in den Warengruppen Baumarkisortimente i. e. S., Pflan-
zen/Gartenbedarf sowie Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente ein (erhdh-
ter) Handlungsbedarf festgestellt werden. In diesem Kontext ist darauf hinzuwei-
sen, dass Baumdarkte wie auch Gartencenter im Zuge von Corona kurzfristig einen
deutlichen Umsatzanstieg im stationdren Einzelhandel verzeichnen konnten.
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3PK/Hausrat /Einrichtungszubehir

n/B:

FUr die Mehrzahl der Sortimente des langfristigen Bedarfsbereiches werden unter
Beachtung der oberzentralen Versorgungsfunktion, des Wettbewerbsumfeldes
und den vorhandenen Angebotsstrukturen gewisse sortimentsspezifische Entwick-
lungsperspektiven als realistisch erachtet. Dabei kbnnen insbesondere fUr die Wa-
rengruppen Mébel und Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
deutliche Handlungsbedarfe herausgestellt werden. DarUber hinaus kénnen auch
in den Warengruppen Betftwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche, Elekiro/ Leuch-
ten/Haushaltsgerdte, Neue Medien/Unterhaltungselekironik sowie Uhren/
Schmuck gewisse Entwicklungsperspektiven herausgestellt werden. Auch im Sorti-
mentsbereich medizinische und orthopddische Artikel/Opfik ist ein Handlungsbe-
darf vorhanden. Dabei ist jedoch zu berUcksichtigen, dass Angebote in diesem
Sortimentsbereich im hohen MaBe auch in Grundzentren vorzufinden sind und im
Zuge des demografischen Wandels an Bedeutung im Rahmen des qualifizierten
Grundbedarfs gewinnen.

Bei den nachfolgend dargestellten warengruppenspezifischen Entwicklungsper-
spektiven lassen sich gewisse Impulse fUr die Mehrheit derWarengruppen ablei-
ten. Es ist dabei jedoch zu berUcksichtigen, dass aufgrund der Entwicklungen im
Online-Handel nur ein Teil dieser Impulse imstationdren Einzelhandel realisiert wer-
den kann. Umso wichtiger werden‘ein attraktives Standortumfeld undieine proak-
tive Begleitung von Handelsentwicklungen an Standorten, die den Zielstellungen
des Zentfren- und Einzelhandelskonzeptes entsprechen.
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1steln/Hebby/Musikinstrurmente 105 %

Spartartikel/Fahrrader/Camping 186 %

ische und orthepadische Artikel/Optik 102 %

94 %

Mébel 128 %
ro/Levchten/Haushaltsgerate 141 %
v/ Unterhaltungselektronik 136 %

Uhren/Schrmuck 183 %

Entwicklungsimpu

Abbildung 38: Sortimentsspezifische Zentralitat und Entwicklungsimpuls
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.

Kfz-Zubehor.

Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Herleitung der for die Entwicklungsperspek-
tive zugrunde gelegten Parameter ist Tabelle 11 zu entnehmen.
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Tabelle 11:  Relevanten Rahmenbedingungen zur Ableitung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven fir Flensburg

Rahmenbedingung

Impuls

Entwicklungsperspektive
fur Flensburg bis 2025

Demografische Entwicklung

positive Bevolkerungsentwicklung
bei zunehmend héherem Anteil dlterer Menschen

Entwicklung der einzelhandelsre-
levanten Kaufkraft

moderate Steigerung mit Zunahme des Online-Anteils und sorfi-
mentsbezogenen Unterschieden (z. B. periodischer Bedarfsbereich)

Entwicklung der Verkaufsfla-
chenanspriche der Anbieter

leichte Impulse bei Filialisten im kurzfristigen Bedarfsbereich,
branchenubergreifend keine nennenswerten Impulse

Entwicklung der
Fldchenproduktivit&t

nennenswerte positive Entwicklung nur in ausgewdhlten Sortiments-
bereichen (konjunkturbedingte Abschwdchung erwartet)

Online-Handel

konstant steigender Online-Anteil mit deutlichen sortiments-
spezifischen Unterschieden

Versorgungsauftrag
(Zielperspektive)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

20002

sortimentsspezifische Entwicklungspotenziale im Rahmen des
umfassenden oberzentralen Versorgungsauftrages
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5.2.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fur Flensburg

Unter BerUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sowie der versorgungsstrukturellen und stadtentwicklungs-
politischen Zielstellung ergibt sich fUr die Stadt Flensburg folgende Entwicklungs-
perspektive bis 2025 (siehe Tabelle 12).

Tabelle 12:  Verkaufsfldchenpotenziale bis 2025

Verkaufsflachenpotenzial

in Bezug auf Bestandsverkaufsfldche Orientie-
Bestand rungswert

Warengruppe in m? VKF* >0% >10% >20% >40 % in m? VKF*
Nahrungs- und Genussmittel 62.200
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, 2300 Insbesondere raumliche und qualitative Fragestellung
Apotheken :
Blumen, zoologischer Bedarf 4.000 [ | L] [] L] 100
PBS, Zeit Zeitschriften, BU-

S, Zeitungen/Zeitschriffen, BU 5.600 ] ] B ] i
cher
Bekleidung 31.400 L] L] N L] -
Schuhe/Lederwaren 8.700 L] L] [] ] -
Pflanzen/Gartenbedarf 10.000 | | ] [ ] 1.000
Baumarktsortimenti. e. S. 23.300 [ | || [ [ 13.000
GPK/Hausrat/Einrichtungs-
S behdr 10.000 | U] L] L] 500
Spielwaren/Basteln/Hobby/
Musikinstrumente 4.100 . | | [] 1.500
Sportartikel/Fahrrader/
Camping 9.100 ol = L] O] -
Medizinische und orfhopddische
Artikol/Opfik 1.800 [ | | | L] 600
Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 3.100 = L] L] L] 2.000
Bettwaren, Haus-/Bett-/
Techwéische 4.300 [ | L] L] L] 200
Mébel 33.200 [ | | | | 14.000
Elektro/Leuchten/Haushalts-
gerdte 6.100 [ | L] L] L] 400
Neue Medien/Unterhaltungs-
elektronik 6.800 L [l ] H 600
Uhren/Schmuck 1.300 [ | L] L] L] 100

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsfléche: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; PBS = Papier, BUro, Schreibwa-
ren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; * Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet.

Die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektive verdeutlicht un-
ter BerUcksichtigung der aufgezeigten relevanten Rahmenbedingungen (siehe
Tabelle 11) quantitative Entwicklungsspielrdume in verschiedenen Sortimenten.
Der Schwerpunkt liegt dabeiim Bereich der mittel- und langfristigen Bedarfsgiter.
Insbesondere fur die Warengruppen Pflanzen/Gartenbedarf, Baumarktsortiment i.
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente,

e.

S.,
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Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz sowie Mobel sind Erwei-
terungsmaoglichkeiten fUr Neuansiedlungen und/oder Erweiterungen von beste-
henden Mdarkten vorhanden.

In der Warengruppe medizinische und orthopddische Artikel/Optik kdnnen die
Entwicklungsmdéglichkeiten zur Ansiedlung von spezialisierten Fachgeschaften, ei-
nes groBeren Sanit@fshauses sowie fUr Verkaufsfldchenarrondierungen bestehen-
der Anbieter genutzt werden.

FUr die Sortimentsbereiche GPK/ Hausrat/Einrichtungszubehor, Elekiro/Leuch-
ten/Haushaltsgerdte und Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche sind angesichts der
dargestellten Entwicklungsperspektiven neben der Etablierung neuer Fachge-
schafte ebenfalls Verkaufsfldchenerweiterungen im Bestand moglich. Zudem kdn-
nen die rechnerischen Verkaufsfldchenpotenzialed als klassische Randsorti-
mentsanteile u. a. der Mébelhduser und Baumdarkté vorgehalten werden.

Die Entwicklungsperspektiven in der Warengruppe NeueMedien/ Unterhaltungs-
elektronik entsprechen nicht den aktuell gdngigen Fachmarktkenzepten, kleinere
Angebotsformen (Fachgeschdfte) sindsjedoch grundsatzlich denkbar. Zudem
kénnen die Entwicklungsmaoglichkeiten fUrVerkaufsfidchenarrondierungen beste-
hender Anbieter (im Haupt- und Randsortiment) genutzt werden.

BezUglich der kurzfristigen Bedarfsgitersollten sichmogliche Entwicklungen in den
Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie/Parfimerie/Kos-
metik, Apotheke stark an radumlichen und qualitativen Fragestellungen orientie-
ren. Eine rGumliche Konkretisierung erfolgt im Rahmen des, Zentren- und Nahver-
sorgungskonzeptes.

In der Warengfuppe Blumen, zoologischer Bedarf kdnnen die Entwicklungsmdg-
lichkeiten zur Ansiedlung von Blumenfachgeschaften, kleineren Zoohandlungen
sowie fur Verkaufsfldchenarrondierungen bestehender Anbieter genutzt werden.

Ansiedlungsvorhaben, welchendie dargestellten Entwicklungsperspektiven Uber-
schreiten, sind nicht kategorisch'auszuschlieBen. Hier spielt die Standorifrage eine
Ubergeordnete Rolle. Zudem sind diexabsatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu berucksichtigen.

FUr Flensblrg bedeuten die Prognoseergebnisse zur absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungsperspektive, dass

» die landes- bzwaregionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion von
Flensburg inv€inigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufs-
fldchen erweltert und verbessert werden kann,

= in den Warengruppen ohne nennenswerte quantitative Entwicklungsper-
spektive neue Angebote und Verkaufsfldchen mit héherer Wahrscheinlich-
keit durch starkere Umsatzumverteilungen im Bestand zu realisieren sind
(dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern allerdings nur bedingt
zu),

» beiEntwicklungen von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzeptkonformen
Standorten in Warengruppen mit nur geringer Entwicklungsperspektive ein
stadtentwicklungspolitisch nicht zielfUhrender Wettbewerb mit stGdtebau-
lich negativen Folgen und eingeschréankten Entwicklungsmaoglichkeiten fir
die zentralen Versorgungsbereiche von Flensburg einerseits und die fl&-
chendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits resultiert und
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*  bei Warengruppen mit geringer Entwicklungsperspektive die Standort-
frage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein besonde-
res Gewicht beigemessen werden sollte.

Generell muss die hier dargestellte absatzwirtschaftliche Entwicklungsperspektive
stets mit Ublicherweise am Markt vertretenen Betriebstypen und -formen verknUpft
werden — nicht jeder rechnerische Handlungsbedarf entspricht einem fur die je-
weilige Warengruppe Ublichem Fachgeschdaft oder Fachmarkt. Zudem legen
Handelsunternehmen fur inre Markteintrittsstrategien bzw. Standortplanungen er-
gé@nzende, hier nicht berGcksichtigte Marktfaktoren zugrunde. Diese kdnnen
durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanungen fUhren, die von der hier
ermittelten Entwicklungsperspektive ggf. abweichen und stédtebaulich nicht
zwangslaufig vertraglich sind.

Wie vorausgehend beschrieben (siehe Kapitel 5.2.1); kénnen und sollen die Prog-
nosewerte keine ,,Grenze der Entwicklung” darstellen, sondern vielmehr als Orien-
tierungswert verstanden werden. Auch Vorhaben, welche die angegebene Ent-
wicklungsperspektive Uberschreiten, kdnnen zur Verbesserungdes gesamtstadti-
schen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsatzen
der zukUnftigen Einzelhandelsentwicklung in Flensburg korrespondieren und sie an
stadtentwicklungspolitisch gewUnschten Standorten angesiedelt werden.
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é Zenirenkonzept

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die rdumliche und funktionale
Festlegung der zu empfehlenden kinftigen zentralen Versorgungsbereiche. Im
Folgenden wird zundchst eine planungsrechtliche Einordnung zentraler Versor-
gungsbereiche (insb. Festlegungskriterien) vorgenommen. AnschlieBend erfolgt
eine Darstellung des fortgeschriebenen Zentrenmodells fUr die Stadt Flensburg so-
wie eine detaillierte stGdtebauliche Analyse der zentralen Versorgungsbereiche
inkl. der fortgeschriebenen ZVB-Abgrenzungen und Entwicklungsempfehlungen in
Form von Steckbriefen.

6.1 PLANUNGSRECHTLICHE EINORDNUNG UND FESTLEGUNGSKRITERIEN
VON ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHEN

Die Innenstddte und Ortszentren sowie die Staditeil- oder Nebenzentren und
Grund- oder Nahversorgungszentren sind dls Auspragung zentraler Versorgungs-
bereiche stdtebaurechtliches Schutzgut im Sinne des BauGB und der BaAuNVvO.
An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechilich hohe Anforderungen ge-
stellt, die sich aus bundesrechilichen Normen und“vor allem aus der aktuellen
Rechtsprechung ergeben. Zenfrale Versorgungsbereiche bilden, die essentielle
Grundlage zur Konkretisierung derbauleitplanerischen Umsetzung der, empfohle-
nen Einzelhandelsentwicklung:

Entwicklungen in Planungsrechtund Rechisprechung

Der Begriff des zentralen Versergungsbereiches ist schon ladnger Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (§11ADBs: 3 BAUNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die ausstddtebaulichen Grondenyvor mehnals unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstorungen geschuizt werden sollen. Durch das Euro-
parechisanpassungsgesetz Bau (EAG Bau)wurde der Begriff im Jahr 2004 in den
bundesrechilichen, Leitsétzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den
planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten Innenbereich ergénzend
verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB):Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007
wurde die ,,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" schlieBlich
auch zum besonders zu bertcksichtigendem Belang der Bauleitplanung erhoben
(§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fUr zentrale Versor-
gungsbereiche berechtigh nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungspldne
nach § 9 Abs. 2a BauGB. DarUber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im FI&-
chennutzungsplan die Ausstattung des Gemeindegebiets mit zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt werden kann, um Einzelhandelskonzepten als infor-
melles Planungsinstrument starkeres rechtliches Gewicht zu verleihen. Schliellich
ist die hervorgehobene Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche auch als
Grundsatz der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvorstellung ei-
ner nachhaltigen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die radumlichen
Voraussetzungen fUr die Erhaltung der Innenstédte und ortlichen Zentren als zent-
rale Versorgungsbereiche zu schaffen.
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Festlegungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach GréBe und
Struktur einer Kommune, ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus ei-
nem Innenstadtzentrum, aus Neben- oder Stadtteilzentren sowie Grund- bzw.
Nahversorgungszentren (siehe Abbildung 39). Zusammen mit den Ubrigen Einzel-
handelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das
gesamtstadtische Standortsystem.

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Innenstadtzentrum (1Z)
oder Ortszentrum (OZ)

Nebenzentrum (NZ)
oder Stadtteilzentrum (STZ)

Grund-/Nahversorgungs-
zentrum (NVZ)

NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Besonderer Nahversorgungsstandort (BNVS)

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE

fir den groBflachigen Einzelhandel

SONDERSTANDORTE

. stadtebaulich integriert . stadtebaulich nicht integriert

Abbildung 39: Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem (modellhaft)
Quelle: Darstellung Stadt * Handel.

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Tiefe und der Breite
der Versorgungsfunktion: 32

* Innenstadt-/Oriszentren verfUgen Uber einen groBen Einzugsbereich
(i. d. R. gesamtes Stadtgebiet, ggf. weiteres Umland) und bieten regelma-
Big ein breites Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz-, mittel-
und langfristigen Bedarfsbereiches an.

= Neben-/Staditeilzentren verfGgen Uber einen mittleren Einzugsbereich
(i. d. R. beschrénkt auf bestimmte Stadtteile gréBerer Stadte) und bieten
regelmaBig ein groBeres Spekirum an Waren und Dienstleistungen des kurz-
und mittelfristigen (ggf. auch langfristigen) Bedarfsbereiches an.

= Grund-/Nahversorgungszentren verfigen Uber einen kleinen Einzugsbe-
reich (i. d.R. beschrankt auf bestimmte Quartiere gréBerer Stadte bzw.
Zentren kleinerer Orte) und bieten ein begrenztes Spekirum an Waren und
Dienstleistungen des kurzfristigen (ggf. auch Teilbereiche des mittel- und
langfristigen) Bedarfsbereiches an.

32 Vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth 2018, S. 101.
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Die Bundesgesetzgebung erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich
inre Festlegung

= qus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in
Raumordnungspl&nen,
= qus sonstigen stddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also
insbesondere Einzelhandelskonzepten),
= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhdlinissen erge-
ben kann.s3
Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versorgungs-
bereiche i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB réumlich abgrenzibare Bereiche einer Stadf,
denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig ergénzt durch di-
verse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe — eine Versorgungs-funktion Gber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt .34

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbe-
reichi.S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarfes einer wertenden Gesamtbetrach-
tung der stddtebaulich relevanten'Gegebenheiten. Entscheidend fUrdie Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs ist, dassider Bereich eine fUr'die Versor-
gung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat
und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zu-
ordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und,aufgrundiinrer verkehrsmdaBigen
ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines zent-
ralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die Sicherstellung der Grund- oder
Nahversorgung = zu erfullen.3s

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine
integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben
bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Uber einen weite-
ren Einzugsbereich verfugt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfullt.3¢

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

= r&umlich abgrenzbarer Bereich,

= dernach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fUr einen bestimmten Einzugs-
bereich Gbernimmt,

= eine integrierte Lage aufweist'und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — héufig ergénzt
durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote — gepragt ist.

Grundsatzlich geht es der Bundesgesetzgebung zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung
und die Urbanitat der Stadte zu stérken und damit angesichts des demografi-
schen Wandels und der geringeren Mobilitét dlterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevdlkerung zu sichern.3”

In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale
Versorgungsbereiche mit der Funktion eines Grund- oder

33 Vgl. Bundestag 2004: Begrindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache
15/2250, S. 54.

34 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 — AZ: 4 C 7.07.

35 Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 — AZ: 4 B 50.06.

3¢ Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 — AZ: 4 C 7.07.

37 Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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Nahversorgungszentrums einzustufen sind zuweilen Gberaus anspruchsvoll. Regel-
mdaBig ergeben sich Streitfdlle bei zwar stddtebaulich integrierfen Bereichen mit
einer historischen Zentrenfunktion, die aber nur Uber eine eingeschrdnkte Versor-
gungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfugen. Standortbe-
reiche, die nicht Uber eine ausreichende GroBe und ein Spekirum von Waren und
Dienstleistungen sowie keinen marktgdngigen Lebensmittelmarkt verfGgen, kon-
nen gemdaR aktueller Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in gré-
Beren Stadten Ubernehmen und sind somit bei fehlender Entwicklungsperspektive
(z. B. in Form konkreter Potenzialfldchen) nicht als zentraler Versorgungsbereich
einzustufen.38

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsbereichen
durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein gul-
tige Kriterien fUr eine rGumliche Abgrenzung. Insbesondere fUr die Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von.Einzelhandelskonzepten sind diese
unabdingbar, um eine fransparente Vorgehensweise.zu gewdhrleisten. In diesem
Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fur die von der Gesetzgebung vor-
gesehene Schutzfunktion zu berGcksichtigen. Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3
BauGB auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenhéitenrabgestellt, ist hiervon
abweichend bei der Abgrenzufilg von zentralen Versargungsbereichen im Rah-
men eines Einzelhandelskonzepts @uch der Erhalt und die Entwicklung (i. S. d. § 1
Abs. 6 Nr. 4und 11 BauGB, § 2Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie §11 Abs. 3 BauNVO)
solcher zu betrachten.

Abbildung 40 veranschaulicht ergdnzend;inwiefern die Festlegung zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachteBeschreibung der Bestandsstruktur hin-
ausgeht.
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Abbildung 40: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher -
ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter Berucksichtigung einer

38 Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 - AZ: 10 A 1770/09.
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gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte — folgende Kriterien zur
Festlegung fUr zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels

Warenspektrum, Branchenvielfalt, raumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesatzes,
aktuelle und/oder zukUnftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (réumlich und
funktional).

Sonstige Aspekte

Art und Dichte ergdnzender &ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen
und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

stadtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitét des
offentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

verkehrliche Einbindung in das offentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-
keit fUr sonstige Verkehrstrager, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa, Busbahnhofe und Stell-
platzanlagen,

ggf. Einbeziehung potenzieller und stddtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Ab-
hangigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisungpin direkter angrenzender Lage zum be-
stehenden ZVB.

Zur Darstellung der Gesamtatiraktivitt des zeniralen Versorgungsbereiches wer-
den ggf. auch Leersténde von Ladenlokalen und erkennbare stddtebauliche
Missstande im Zentrum erfasst — sie verdichien qualitativ wie auch quantitativ die
stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.3?

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fidchen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig er-
lebbaren stadtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Berei-
chen eines Zentrums stehen (z. B. durch eine deutliche Anderung der Nutzungs-
struktur und einem Abbruch der Lauf- bzw. Handelslage aufgrund von Wohnbe-
bauung) undideren mogliche Entwicklung nicht mehr zur Starkung des zenfralen
Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in die zentralen Ver-
sorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem Grunde werden auch
stddtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen
Versorgungsbereichs begrinden kdnnen.40

Grundsatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzel-
lenscharf vorgenommen werden, um der Anforderung spdterer Bauleitplanver-
fahren an eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu wer-
den. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung sollfe in begrindeten Einzelfdllen
abgewichen werden, etwa wenn

3 Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRW bestatigt, wonach die Vertréglichkeitsbe-
wertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete st&dtebauli-
che Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungs-
bereich durch LeerstGnde besonders empfindlich gegeniUber zusétzlichen KaufkraftabflUssen ist (vgl. BVerwG,
Urteil 11. Oktober 2007 — AZ: 4 C 7.07).

40 Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBen,
Hangkanten, Hohenversatze, nicht zugdngliche Areale wie etwa gréBere Gewerbebetriebe oder Industriean-
lagen usw.
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= kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundsticksnut-
zungen Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch die
Baulichkeit vor Ort zugrunde zu legen),

= in einem Bereich homogener GrundstUckszuschnitte bestimmte einzelne
Grundsticke den Rahmen sprengen, also etwa gegenuber der Mehrzahl
der anderen besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum
zentralen Versorgungsbereich hinzugefigt werden sollten oder

= wenn potfentielle, empfohlene Entwicklungsfldchen nur angeschnitten
werden.

6.2 ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Das EHK Flensburg 2015 empfiehlt fUr die Stadt Flensbufg.insgesamt zehn zentrale
Versorgungsbereiche. Dabei wurden neben den dnnenstadtzentrum insgesamt
vier Stadtteilzentren der 1. Ordnung (STZ MUrwik, STZ"Neustadt, STZ Engelsby, STZ
Weiche) sowie vier Stadtteilzentren der 2. Ordnung (STZFruerlund, STZ Friesischer
Berg, vorgeschlagenes STZ Hafermarkt, vorgeschlagenes STZ Hochfeld) ausgewie-
sen (vgl nachfolgende Abbildung).

¢ |Innenstadt §
L b S AT
o

: v‘l vorgeschlugenes 3
STZ Hafarmnrld:

Zentrensystem:

¥ vorgeschlagenes B

STZHochfeld NN  [ULCICTY

iy I Stadtteilzentren 1. Ordnung
- Stadtteilzentren 2. Ordnung

Il Sonderstandorte

e Futlaufige Erreichbakedt
s der Stadtteiizentren
': Radius 700 m
Ao Fullaufige Erreichbaked
der dezentralen Standorte
v Radius 700 m
Abbildung 41: Zentren- und Standortmodell gemaB EHK Flensburg 2015

Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Grundlage EHK Flensburg 2015; ZVB = zentraler Versorgungsbereich, STZ = Stadtteilzentrum, SO =
Sonderstandort.

Im Rahmen der vorliegenden Konzeption wurde in einem ersten Schritt GberprUft,
inwieweit die gemaB EHK Flensburg 2015 definierten zentralen Versorgungsberei-
che (dabei insbesondere die Stadtteilzentren) unter Berlcksichtigung der in
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Kapitel 6.1 detailliert dargestellten Festlegungskriterien nach wie vor als zentrale
Versorgungsbereiche empfohlen werden kénnen. Dabei wurde deutlich, dass bis
auf das im EHK Flensburg 2015 vorgeschlagene Stadtteilzentrum Hafermarkt alle
weiteren konzepftionell ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche aus dem
heutigen Bestand heraus die (Mindest-)Anforderungen erfillen und demnach
kUnftig als zentrale Versorgungsbereiche empfohlen werden (siehe Kapitel 6.2.2
bis 0). In diesem Kontext ist anzumerken, dass das Stadtteilzentrum Hochfeld an-
gesichts der im Nachgang der Erstellung des EHK Flensburg 2015 erfolgten Ent-
wicklungen (u. a. Ansiedlung eines Lebensmittelsupermarktes, eines Lebensmittel-
discounters und eines Drogeriefachmarktes; Angebotsarrondierung durch zentr-
energdnzende Funktionen) die (Mindest-) Anforderungen an einen zentralen Ver-
sorgungsbereich nunmehr erfUllt.

Dasim EHK Flensburg 2015 vorgeschlagene Stadtteilzentrum Hafermarkt erfullt do-
gegen insbesondere aufgrund des Fehlens eines strukiurprégenden Lebensmittel-
marktes aus dem faktischen Bestand heraus nicht die Anforderungen an einen
zentfralen Versorgungsbereich. Allerdings bestehen gegenwdrtigr konkrete Pla-
nungsabsichten zur Entwicklung eines (Einkaufszentfrums Hafermarkt". In diesem
Kontext sind u. a. die Ansiedlung eines Lebbensmitteldiscounters'sowie eines Dro-
geriefachmarktes avisiert (positive Einschatzungdes Planvorhabens durch ein Ver-
traglichkeitsgutachten liegt bereits vor)ulm Falle einer Umsetzung der Entwicklung
wEinkaufszentrums Hafermarkt" wlrde der, Standorthunter BerUcksichtigung der
weiteren Standortrahmenbedingungen die Moraussefzungen an einen zentralen
Versorgungsbereich erfullen. Die Einordnung der Bewertungskriterien hinsichtlich
der Mindestanforderungén an einemzentralen Versorgungsbereich stellt sich for
den Standort wie folgt dar:

Mindestanforderungenan ZVB

stadteboulichintegrierte
Lage

mindestens eingréBerer
Nahversorgungsbetrieb

Versorgungsfunktion Uber
den Nahbereich hinaus

stidtebauliches Gewicht
.
4 haufig: Ergénzung durch
zentrenerginzende o

Funktionen
Fahrrad
Petersen _ Mindestanforderungen ®
T erfillt

Einordnung erfolgt unter
Beriicksichtigung der
angedachten
Standortentwicklung

|

Abbildung 42: Einordnung des Standortes Hafermarkt hinsichﬂich der Mindestanforderungen an zenirale Versorgungsbereiche
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Kartengrundlage: Stadt Flensburg.

Angesichts der stddtebaulich integrierten Lage inkl. einer guten Anbindung fur
den MIV und OPNV (Bushaltestellen ,,Hafermarkt* und ,,Angelburger StraBe* direkt
an den Standort angebunden), der bereits angesiedelten Einzelhandelsbetriebe
und Komplementdérnutzungen (Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe) sowie
des stadtebaulichen Gewichts erfullt der Standort unter Bericksichtigung der an-
gedachten Standortentwicklung die Mindestanforderungen an einen zentralen
Versorgungsbereich. In der ZusammenfUhrung der Bewertungsaspekte wird der
Standortbereich Hafermarkt im Rahmen der vorliegenden Konzeptionierung somit
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kUnftig als perspektivisches Stadtteilzentrum ausgewiesen. Aussagen zur stddte-
baulichen und funktionalen Charakterisierung, zur rdumlichen Abgrenzung sowie
zu den Planungszielen bzw. Handlungsempfehlungen sind Kapitel 6.2.3 zu entneh-
en.

3

Uber die bereits im EHK Flensburg 2015 festgelegten Zentren werden im Zuge der
Neuaufstellung des Zentren- und Einzelhandelskonzepts keine neuen zentralen
Versorgungsbereiche empfohlen.

Neben der Uberprifung, inwieweit die gemdaB EHK Flensburg 2015 definierten zent-
ralen Versorgungsbereiche nach wie vor als solche empfohlen werden kénnen,
erfolgte in einem zweiten Schritt eine Auseinandersetzung mit dem bisherigen hie-
rarchisch abgestuften System der zenfralen Versorgungsbereiche. In diesem Zu-
sammenhang wurden die gemdadB EHK Flensburg 2015 ausgewiesenen Stadtteil-
zentfren der 1. und 2. Ordnung unter BerUcksichtigung der jeweiligen stadtebauli-
chen Struktur sowie der Angebotsausstattung und der damit einhergehenden
Versorgungsfunktion hinsichtlich ihrer Funkfionszuweisung UberprUft. Die verglei-
chende Betfrachtung der Stadtteilzentren ist nicht absehlieBend und ersetzt keine
detaillierte stGdtebauliche Analyse. Diese wird immRahmen der Zentrensteckbriefe
in Kapitel 6.2.2 konkretisiert.

Zur Bewertung und Einschatzung der Stadtteilzentren wurden zundchst die quan-
titativen Ausstattungsmerkmale gegenubergestellt. Dabeiwurde neben der Ge-
samtverkaufsfldche auch dieyVerteilung der Verkaufsfldche auf die einzelnen Be-
darfsstufen berUcksichtigt (sieheAbbildung 43).

STZ Engelsby

STZ Mirwik

STZ Fruerlund

5TZ Hofermarkt
(persektivisch)

2. Ordnung

STZ Hochfeld

-
| :
-‘ |

&
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- . E . - . . _ . Verkaufsfliche inm?
B Nahrungs- und Genussmittel m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich mmittelfristiger Bedarfsbereich m langfristiger Bedarfsbereich

Abbildung 43: Quantitative Ausstattungsmerkmale der Stadtteilzentren gemaB EHK Flensburg 2015
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; STZ = Stadtteilzentrum.

Auf quantitativer Ebene sind in den einzelnen Stadtteilzentren gewisse Unter-
schiede hinsichtlich der Verkaufsfldchenausstattung zu erkennen. Die hochsten
Verkaufsfldchenausstattungen kdnnen dabei in den Stadtteilzentren MUrwik und
Neustadt festgestellt werden. Mit Blick auf die dargebotenen Angebote nach Be-
darfsstufen wird deutlich, dass sowohl die Stadtteilzentren der 1. Ordnung als auch
der 2. Ordnung einen deutlichen Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfs-
bereich und dabei insbesondere im Sortimentsbereich Nahrungs- und
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Genussmittel aufweisen (dies gilt unter BerUcksichtigung der zuvor aufgezeigten
Entwicklungsabsichten auch fir das perspektivische Stadtteilzentrum Hafermarkt).

Dabei zeichnet sich das Angebot im Bereich Nahrungs- und Genussmittel insbe-
sondere durch die bestehenden strukturprgenden Lebensmittelmdrkten aus,
welche durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks und spezialisierte Anbieter
(u. a. Bio-Mdarkte, ethnische Lebensmittelmdarkte, Kiosk) arrondiert werden. In den
Stadtteilzentren MUrwik, Weiche, Fruerlund und Hochfeld pragen darGber hinaus
die bestehenden Drogeriefachmdarkte die Angeboftsstrukturen im Bereich kurzfris-
tigen Bedarfsbereich. Im Kontext der avisierten Entwicklung des ,,Einkaufszentrums
Hafermarkt" wird im perspektivischen Stadtteilzentrum Hafermarkt die Ansiedlung
eines Drogeriefachmarktes verfolgt (siehe Abbildung 44).

Angebotsergdnzungen im mittelfristigen sowie — deutlich nachrangig — im langfris-
tigen Bedarfsbereich sind vornehmlich in den Stadtteilzentren MUrwik, Neustadt
und Hafermarkt festzustellen. Hier bestehen gleich mehrere Anbieter, die dem mit-
tel- bzw. langfristigen Bedarfsbereich zuzuordnen sind. Auch im Stadtteilzentrum
Engelsby besteht eine signifikante Verkaufsflachenausstattung im mittelfristigen
Bedarfsbereich (siehe Abbildung 43), die, sich gegenUber den vorgenannten
Stadtteilzentren aberim Wesentlichen auf nuneinen Anbieter (und ergédnzend auf
die Randsortimentsfldchen der weiteren Anbieter) konzentriert. In den Stadtteil-
zentren Weiche und Fruerlund wird noch, ein eingeschrénktes Angebot im mittel-
bzw. langfristigen Bedarfsbereich dargeboten, wahrend in den Stadtteilzentren
Friesischer Berg und Hochfeld keine Anbietermit entsprechenden Hauptsortiment
angesiedelt sind.

Hinsichtlich einerkUnftig zu empfehlenden Zentrenstrukitr fanden im Kontext der
Bewertung und Einseh&tzung der gemdaB EHK Flensburg 2015 ausgewiesenen
Stadtteilzentren neben der Betrachtung des Einzelhandelsbestandes (nach Be-
darfsstufen) ergdnzend diesAusstattungsmerkmale im Bereich der zentrenergdn-
zenden Funktionen BerUcksichtigung. Es besteht prinzipiell eine wichtige Kopp-
lungsbeziehung zwischen der Tatigung eines Einkaufs und dem Aufsuchen eines
Dienstleistungs- oder Gastronomieangebots, so dass zentrenergénzende Funktio-
nen zur Attraktivierung und Strahlkraft'eines zentralen Versorgungsbereichs beitra-
gen und demnach als Kriterium bei der Bewertung der zukUnftigen Funktionszu-
weisung ' mit einzubeziehen sind. Wie Abbildung 44 zu enthehmen ist, bestehen
zentrenergdnzende Funktion insbesondere in den gemdaB EHK 2015 definierten
Stadtteilzentren der 1. @rdnung. Zudem sind im perspektivischen Stadtteilzentrum
Hafermarkt eine Vielzahl von Komplementérnutzungen, die den Einzelhandel ar-
rondieren, vorhanden. In den Stadtteilzentren Friesischer Berg, Fruerlund und
Hochfeld sind dagegen nur wenige zentrenergdnzende Funktionen angesiedelt.

In der Zusammenfassung der Aspekte werden die gemdaB EHK 2015 festgelegten
Stadtteilzentrum im Rahmen der Konzeptfortschreibung wie folgt bewertet bzw.
eingeordnet:

Bewertung Stadtteilzentrum Engelsby (1. Ordnung)
= Standort mit gutem Mix aus Einzelhandel sowie Gastronomie- und Dienst-
leistungsbetrieben
=  Angebotsschwerpunkt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
= Arrondierung des Angebotes insbesondere im mittelfristigen Bereich (vor
allem durch bestehenden Textildiscounter)

STADTHIANDEL 7Zentrenkonzept 105



Neben dem Einzelhandel besteht eine Vielzahl an zentrenergdnzenden
Funktionen (u. a. Bank, Arzte, Gastronomie, Fithessstudio)

Wichtige Versorgungsfunktion (auch Uber den Einzelhandel hinaus) fur den
Stadtteil Engelsby und die umliegenden Siedlungsbereiche von JUrgensby,
Fruerlund, MUrwik und Alt-Tarup

Einordnung (Zielperspekfive gemdaB ZEHK 2021): Fortschreibung als Stadt-
teilzentrum

Bewertung Stadtteilzentrum Mirwik (1. Ordnung)

Standort mit gutem Mix aus Einzelhandel sowie Gastronomie- und Dienst-
leistungsbetrieben

Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich (insbesondere Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren)

Angebotsarrondierung im mittel- und langfristigen Bereich (mehrere Fach-
geschafte sowie ein Textildiscounter)

Vielzahl an zentrenergdnzenden Funktionen (v. a. hehe Anzahl an Arzt-pra-
xen sowie weiteren Angebotfen aus dem Gesundheitswesen; zudem Ban-
ken, Friseursalons, Fitnessstudio, Gastronomie)

Wichtige Versorgungsfunktion (auchUler den Einzelhandelhinaus) fur den
Stadtteil MUrwik

Einordnung (Zielperspektive gemdéB ZEHK 2021): Fortschreibungals Stadi-
teilzentrum

Bewertung Stadtteilzentrum Neustadt (1. Ordnung)

Gewachsenes Zentrum mit Angebotsschwerpunkt im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel

Angebotsarrondierung insbesondere im mittelfristigen Bedarfsbereich
(Fachgeschafte sowie ein discountorientierter Fachmarkf)

Vielzahl an zentrenergdnzenden Funktfionen (u. a. Bank, Polizei, Stadtteil-
haus, Arzte, Fahrschule, Friseursalons, Gastronomie)

Ergénzend zur Innenstadt wichtige Versorgungsfunktion (auch Uber den
Einzelhandel hinaus) fUr die Stadtteile Neustadt, Nordstadt und z. T. Westli-
che Hoéhe

Einordnung (Zielperspekfive gemdaB ZEHK 2021): Fortschreibung als Stadt-
teilzentrum

Bewertung Stadtteilzenfrum Weiche (1. Ordnung)

Im Norden funktional gepragtes Fachmarktzentrum mit nahversorgungsre-
levanten Angebotsschwerpunkt (Lebensmittelsupermarkt, Lebensmitteldis-
counter, Drogeriefachmarkt, Zoofachmarkt)

Sudlich der Bahntrasse nur geringfigige Angebotsergdnzung durch Waren
des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs

Deutliche Prédgung durch hohe Anzahl an zentrenerg&nzenden Funktionen
(u. a. Bank, Polizei, Postservice, Gastronomie, Friseursalons, Gesundheitsan-
gebote)

Wichtige Versorgungsfunktion (auch Uber den Einzelhandel hinaus) fur den
Stadtteil Weiche sowie faktisch fur die Siedlungsbereiche ohne eigene Ver-
sorgungsstrukturen in Handewitt (Weding)

Einordnung (Zielperspekfive gemdaB ZEHK 2021): Fortschreibung als Stadt-
teilzentrum
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Bewertung perspektivisches Stadtteilzentrum Hafermarkt (2. Ordnung)

Angebotsmix aktuell gepréagt durch kleinteiligen Einzelhandel sowie Viel-
zahl an Komplementdrnutzungen

Einzelhandelsrelevanter Angebotsschwerpunkt aktuell im mittelfristigen Be-
darfsbereich (Textildiscounter, Fahrradladen), darGber hinaus ergénzende
Angebote durch Anbieter der kurz- und langfristigen Bedarfsstufen

Nach der SchlieBung von ALDI Nord ist zurzeit kein strukturprégender Le-
bensmittelmarkt angesiedelt

Allerdings bestehen aktuell konkrete Planungsabsichten zur Entwicklung ei-
nes , Einkaufszentrums Hafermarkt* (s.0.)

Der Standort wirde bei einer entsprechenden Realisierung des Vorhabens
perspektivisch eine Versorgungsfunktfion fir den Stadtteil Jirgensby sowie
erg@nzend die umliegenden Siedlungsbereiche in Sandberg und Stdstadt
Ubernehmen

Einordnung (Zielperspektive gemdaB ZEHK 2021): Angesicht der aktuellen
Bestandssituation und im Kontext der@eplanten Standortentwicklung Fort-
schreibung als perspektivisches Stadtteilzentrum

Bewertung Stadtteilzentrum Friesischer Berg (2. Ordnung)

Funktional gepragter Fachmarktstandort mit deutlichem Fokus auf Ange-
bote im Bereich Nahrungs- und Genussmittel

Darbietung von GuUtern des mittel- und langfristigen Bedarfs nur durch die
Randsortimente der Lebensmiftelmarkte

Einzelhandelsstrukturen werden nur durch einige wenige zentrenergdn-
zende Funkfion arrondiert, (U.a. SB-Bankfiliale, Kindertagesstatte, Tanz-
schule)

Der Standort Ubernimmt aufgrund seinenAngebotsausstattung vorrangig
eine Nahyversorgungsfunktionftir den Stadtieil Friesischer Berg und zum Teill
fUnden Stadtteil Westliche Hohe

Einordnung (Zielperspektive gemdaB~ZEHK 2021): KUnftig Ausweisung als
Nahversorgungszentrum

Bewertung Stadtteilzentrum,Fruerlund (2. Ordnung)

Bestehender ‘Nahversorgungspol mit einer guten Ausstattung im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren

Nur geringfugige Angebotsergdnzung im mittel- und langfristigen Bedarfs-
bereich

Kaum Ergdnzung der Einzelhandelsstrukturen durch zentrenergdnzende
Funktfionen

Uberwiegend erfillt der Standort eine wichtige Nahversorgungsfunktion fir
den Stadftteil Fruerlund und die westlichen Siedlungsbereiche im Stadtteil
MUrwik

Einordnung (Zielperspektive gemdaB ZEHK 2021): KUnftig Ausweisung als
Nahversorgungszentrum

Bewertung perspektivisches Stadtteilzentrum Hochfeld (2. Ordnung)

Funkfional gepragter Fachmarkistandort mit deutlichem Fokus auf
Angebote im kurzfristigen Bedarfsbereich (insbesondere Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren)
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= Darbietung von Gutern des mittel- und langfristigen Bedarfs ausschlieBlich
durch die Randsortimente der Lebensmitteimdarkte und des Drogeriefach-
marktes

= Einzelhandelsstrukturen werden nur durch einige wenige zentrenergdn-
zende Funktion arrondiert (Imbiss, Praxis fUr Logopddie, Yogaschule)

= Wichtige, aber ausschlieBlich auf die Nahversorgung beschrénkte Versor-
gungsfunktion fur die umliegenden Siedlungsbereiche in SGnderup, Hoch-
feld und Alt-Tarup

= Einordnung (Zielperspektive gemdaB ZEHK 2021): KUnftig Ausweisung als
Nahversorgungszentrum

Die nachfolgende Abbildung stellt die Ausstattung mit Einzelhandelsbetrieben
und Komplementérnutzungen sowie die Einordnung der gemdaB EHK Flensburg
2015 festgelegten Stadtteilzentren in der Zielperspektive zusammenfassend dar.

Weitere Anbieterim

Einordnung Lebensmittelvoll Lebensmittel- Sonstige NuG Drogerie- kurzfristigen  mittelfristigen  langfristigen Einordnung

(EHK 2015) sortimenter discounter Anbieter fachmarkt Bedarf Bedarf Bedarf (Zielperspektive)
STZ Engelsby v v 5 - 3 1 1 20
2
S STZ Murwik v v 9 v 4 El 4 19
5 weiterhin Ausweisung
et als STZ
O  STZ Neustadt v v 8 - 2 5 1 26
s
STZ Weiche v v 5 v 2 1 2 30
weiterhin Ausweisung
(STZrHoiet_rn_'m:;t . ( 1/) 5 ( \/) . & - 22 als perspektivisches
g; parspartivies in Planung in Planung STZ
2 STZ Friesischer
£ Berg v v 4 - = - - 4
o kinftig Ausweisung
& STZ Fruerlund v - 2 v 1 1 1 [ e NVZ
STZ Hochfeld v v 2 v = . - 3

Abbildung 44: Ausstattung mit Einzelhandelsbetrieben und Komplementdrnutzungen in den Stadtteilzentren gemdB EHK Flensburg 2015
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel,07/2020; STZ'= Stadtteilzentrum, NVZ = Nahversorgungszent-
rum.

Den voranstehenden AusfGhrungen folgendwerden in Flensburg somit folgende
zebn zentrale Mersorgungsbereiche ausgewiesen:

Tabelle 13:  Zentrale Versorgungsbereiche fir die Stadt Flensburg. gemaB ZEHK Flensburg 2021

Hauptzentrum Stadtteilzentrum Nahversorgungszentrum
Innenstadtzentrum Flensburg STZ Engelshy NVZ Friesischer Berg

STZ MUrwik NVZ Fruerlund

STZ Neustadt NVZ Hochfeld

STZ Weiche

STZ Hafermarkt (perspektivisch)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; STZ = Stadtteilzentrum, NVZ = Nahversorgungszentrum.

In der nachfolgenden Abbildung werden die Abgrenzung und réumliche Vertei-
lung der zentralen Versorgungsbereiche auf gesamtstddtischer Ebene dargestellt.
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Administrative Grenzen

[ Kemmune

[ Stadtteil

- und Stand by 9

[ ZVE-Akgrenzung ZEHK 2021

ZVBSTZ
NeUstadt

=t o
ZVEB Persp. _L—--—Vﬂ_‘_,,
STZ Hafermarkt

ZVBNVZ
Friesischer Berg ==

1.000 m

Abbildung 45: Zentrale Versorgungsbereiche gemdaB ZEHK Flensburg 2021 (Ziel-Perspektive)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

In den folgenden Kapiteln werden die im Rahmen des ZEHK Flensburg 2021 emp-
fohlenen zentralen Versorgungsbereiche in Form von Zenirensteckbriefen vorge-
stellt. FUr jeden zenitalen Versorgungsbereich werden dabei der Bestand an Ein-
zelhandelsbetrieben, zentrenergdnzenden Funkfionen und Leerstdnden darge-
stellt. Zudem beinhadlien die Zentrensteckbriefe textliche Erlduterungen zur Ange-
boftsstruktur, zur Abgrenzungsempfehlung und Funkfionszuweisung. DarGber hin-
aus werden Potenzialfléchen in den zentralen Versorgungsbereichen — sofern vor-
handen — dargestellt und hinsichtlich ihrer Entwicklungsméglichkeiten eingeord-
net.

Firdie im Rahmen des vertiefenden Zentrenkonzeptes untersuchten Zentren (In-
nenstadt, Engelsby, MUrwik, Neustadt, Weiche) werden die wesentlichen Analy-
seergebnisse des vertiefenden Zentrenkonzeptes entsprechend den untersuchten
Handlungsteldern dargestellt. Weiterhin werden die im Zentrenkonzept entwickel-
ten Zielprofile mit entsprechend darauf abzielenden EntwicklungsmaBnahmen
benannt.

6.2.1 Innenstadizentrum Flensburg

Das Innenstadtzentrum bildet den stdtebaulich-funktionalen Kern des Oberzent-
rums Flensburg mit einer gesamtstadtischen sowie darGber hinaus regionalen Ver-
sorgungsfunktion im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich. Die Flensburger
Innenstadt weist neben stddtebaulichen Zentrenmerkmalen wie z. B. eine hohe
stddtebauliche Dichte, Nutzungsmischung und urbanes Leben mit rd. 55.000 m?
auch die deutlich héchste lagespezifische Verkaufsfldche aller zentraler Versor-
gungsbereiche in Flensburg auf4l. Neben der hohen Dichte an klassischen Einzel-
handelsnutzungen unterstreicht die Vielzahl an zentrenergdnzenden Nutzungen

41 Ohne ehemalige Karstadt-Filiale mit rd. 10.000 m? GVKF.
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aus den Bereichen Gastronomie und Dienstleistungen sowie ergénzend Tourismus,
Freizeit und Kultur die Komplexitat und Multifunktionalitédt des Innenstadtzentrumes.
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INNENSTADTZENTRUM FLENSBURG

Administrative Grenzen

1 Kommune
[ Stadtteil

Funktion
® Nohrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf

longfristiger Bedarf

Zentrenerg@nzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
unter 100 m?
100 - 399 m?
) 400 - 799 m*
| BOO - 1499 m?
| 1.500 - 2.499 m?
2.500 - 4999 m?

1ab 5.000 m*

Zentren- und Standortobgrenzungen

[ 2vB-Abgrenzung EHK 2015
] zvB-Abgrenzung ZEHK 2021

100 m
—

. -~ (] T
W gRss "] Café Extrablatt S\ sy

i =.. .:' McDonald’s . %"

[RGumliche Analyse

———

o = VAT
Zentralbibliothek Py ==
- Ty W f

—

Stadttheater

P&C

@iy
Rathaus [

Dienstleistungs
-zentrum

= \\V I—_l o s
% M+ A : AT
/ = «— | Arzte am ZOB | ¢
G e el
4 Miller S K
2 % / APEAA

Sydbank .

C&A

£l café Extrablatt ik

Versorgungsbereich: Gesamtstadt und die Region

Verkaufsflachenanteile nach

Bedarfsbereichen

Y

2020 Differenz

= Nahrungs- und
Genussmittel

= sonstiger
kurzfristiger

Bedarfsbereich
= mittelfristiger

Bedarfsbereich

= langfhistiger
Bedarfsbereich

Einzelhandelsstruktur 2015

Anzahl der Betriebe* 345 283 -18%
Anteil - 44 %, -
Gesamtverkaufsilache in m? 67.900 55.000 -19%
Anfteil - 23 % -
Anzahl der Leerstande** 50 92 +84%
Zenfrenergdnzende Funktionen - 256 -
Magnetbetriebe C&A, H&M, Saturn, TK Maxx, Infersport, M + A

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2020; EHK Flensburg 2015; ZVB-Abgren-
zung: Zielperspektive gemdB ZEHK Flensburg 2021; Kartengrundlage: Stadt Flensburg; Verkaufsfldchen gerundet und ohne Leerstand; *
anteilig bezogen auf Gesamftstadt, ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich.
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Analyse

Funktionale Qualitaten

Funktionsstruktur und . Stadtebaulich-funktionaler Kern des Oberzentrums Flensburg
Ankernutzungen = Gesamftstddtische sowie darUber hinaus regionale Versorgungsfunktion im kurz-, mittel-
und langfristigen Bedarfsbereich
= Flensburg Galerie und Wochenmarkt sind wichtige Einzelhandelsanker
= Haupteinkaufslage Holm ist durch Leerstdnde und den Verlust von Karstadt gschwdcht
=  Phdnomenta fungiert als attraktives Ausflugsziel im Norden des Zentrums
= Nordermarkt ist Kristallisationspunkt gastronomischer Angebote
= Stadttheater, Museumsberg und Kino bieten kultfurelle Angebote
. Rote StraBe ist Marke fUr individualisierten und atmosphdrischen Einzelhandel sowie
Gastronomie
= ZOB stellt Ort des Ankommens im 6stlichen Bereich des Zenfrums dar
. Kaufmannshéfe bieten Gastronomieangebote in zweiter Reihe an
. Dienstleistungen und &rztliche Einrichtungen ergénzen die Angebote in der Innenstadt

SN X@)

Marken- und =  Angebote aus den Bereichen Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen sowie
Angebotsportfolio ergdnzend Tourismus, Freizeit und Kultur unterstreichen die Komplexitat und Multifunkti-
onalit&t

= Konzentration von filialisierten Betrieben in derHauptlage Holm

. Die wichtigsten Betriebstypen im Bereich der Nahversorgung (Lebensmittelvollsortimen-
ter, Lebensmitteldiscounter, Drogeriefachmdarkte)sind vorhanden

. DarUber hinaus verfUgt das Innenstadtzentrum Uber die wichfigsten Betriebstypen im
Bereich des mittel- und langfristigen Bedarfs

= GroBte Anzahl der Marken im Innenstadizentrumiishidem standardisierten, preis- bzw.
discountorientierten Segment zuzuordnen

= Vorhandensein verschiedener Gastronomieangebote, jedoch geringe Ausstattung mit
hochwertigen Angeboten

= Zentrenergdnzende Funktionen wie Banken, Postyladendhnliche Dienstleistungen, Ver-
gnugungsstatten, Beherbergungsbetriebe, offentliche und groBere teildffentliche Ein-
richtungen, S€hulen, Bildungseinrichtungen, Kinderbetreuung, kirchliche Einrichtungen,
gesundheitsdienstleistende und Heilmittelerbringende, Kultureifirichtungen Freizeitein-
richtungen, medizinische Einrichtungen ergdnzen die Angeboteim Innenstadizenfrum

Nutzungs- und . Historische Gebdude sind ein Alleinstellungsmerkmal des Innenstadtzentrums
Immobilienqualitaten =  Tendenziell abnehmende Qualitdt der Fassaden in nérdliche Richtung
. Fassaden von C&A und dem ehem. Karstadt-Gebdude sind nicht mehr zeitgeman
= Eingeschrdnkte Barrierefreiheit in den Kaufmannshofen, auf dem Sidermarkt und eini-
gen Seitenlagen
= Schaufenster sind weitestgehendin historische Handelsfassaden integriert
= Werbegestaltung wirkt Oberladen und unruhig
= Rote StraBe mit hoher Gestaltungsqualitat
= Gestaltungsqualitédt nimmt Richtung Norden tendenziell ab
. Hohe Anzahl an AuBengastronomieangeboten mit mittlerer bis sehr hoher Qualitat;
Ausnahmen bilden der Willy-Brandt-Platz und einzelne B&ckereien
. Immaobilienqualitat ist Uberwiegend sehr gut; im nérdlichen Bereich und am Sidermarkt
sind Madernisierungs- und Sanierungsbedarfe vorhanden

OX X
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stadtebauliche Qualitdten

Stadtgestaltung und = Zentrum wirkt sicher und sauber; eine Ausnahme bilden die Terrassen am SUdermarkt
stadtebavuliche Struktur = Kirchen und Pl&fze bilden Identifikationspunkte
] Eingangssituationen zum Innenstadfzentrum sind haufig stadtebaulich diffus (z. B. An-
gelburger StraBe)

= SUdermarkt ist Ort fUr Veranstaltungen und Aktionen; wird seiner Aufgabe als Eingangs-
tor zur Hauptlage jedoch nicht vollkommen gerecht

= Nordermarkt ist attraktiver Anlaufpunkt fir AuBengastronomie; Leerstinde mindern die
Attraktivitat

= Aufenthaltspotenzial am Wasser wird nicht ausreichend genutzt

= Weslliches Fordeufer ist auf PKW-Verkehr ausgelegt; Hauptachse der Innenstadt ist auf
FuBverkehr ausgerichtet; im Norden wird der 6ffentliche Raum durch parkende Autos
gepragt

] Innerhalb des Innenstadtzentrums sind kaum Grinfldchen vorhanden; Grinfldchen be-
finden sich in rdumlicher N&he zum Zentrum

] (Offentliche) Plétze und das Férdeufer bieten Aufenthaltsmdglichkeiten

cC0eo

Erreichbarkeit und = GroBe Vielfalt an Schildern und Hinweistafeln
Orientierung =  Gegebene Erreichbarkeit mit allen Verkehrsmitteln
= ZOB stellt wichtigen Knotenpunkt dar
= MIV als Barriere zum Férdeufer
] Uberangebot an Beschilderungen

cC0eo

Nutzungs- und ] Kompakte Strukturen und der Denkmalschutz bieten wenig Verdnderungs- bzw. Erwei-
Fldchenpotenziale ferungspotenziale
] Eine Chance liegt in der gezielten Nachnutzung der vorhandenen Leersténde
=  Vereinzelte Immobilien bieten Potenzial fUr Fassadenaufwertungen und Neuansiedlun-
gen
] Um einen ,Trading-Down-Prozess" zu vermeiden, muss vor allem die Hauptlage ge-
stérkt werden
] Fl&iche auf der RUckseite der Angelburger StraBe an der Friedrich-Ebert-StraBe stellt
eine Potenzialfldche innerhalb des Zentrums dar

@00

Markenqualitaten

Image und Marketing ] Das Innenstadtzentrum wird insgesamt als schén wahrgenommen
= Zentrum wird auch als.eher grau und langweilig gesehen und die Leerstande fallen auf
] Bei der VerkehrsfUhrung wird seitens der Passant*innen Handlungsbedarf gesehen

Digitale Sichtbarkeit = Kundschaftsverhalten zeigt, dassnech haufig auf Printprodukte bei der , Einkaufsvorbe-

reitung" zurickgegriffen wird

= Eingeschrdnkte digitale Sichtbarkeit der vorhandenen Angebote des Zentrums insbe-
sondere auf den Social Media-Kandlen

= “Shopping ist das haufigste Thema bei ,,Google-Suchergebnissen* zur Flensburger In-
nenstadt

= Tattoo-Studios und ein Wollgesch&ft haben die hdchsten Abonnierendenzahlen unter
den lokalen Social Media-Seiten

= Weitestgehende Abdeckung mit &ffentlichen W-LAN-Hotspots

Quartiersprofilierung = Das Innenstadizentrum I&sst sich in sieben Quartiere unterteilen, die gute Profilierungs-
(siehe Zentrenprofil) ansatze bieten
= Eine weitere Profilierung der Quartiere ist jedoch sinnvoll
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,Gut ankommen, shoppen, genieBBen, Geschichte
erleben und neues Versuchen*

Im Soden kénnen Innenstadtbesuchende ankom-
men und fUhlen sich ,,abgeholt”. Eine starke Haupt-
lage bietet attraktive Shoppingmdglichkeiten.
Schrég gegenUber bietet die Rote StraBe viel
Charme und Individualitat. Ein kompaktes Gastro-
nomieviertel ,Nordermarkt* bietet einen Ort der
Entspannung, des Treffens und des Ausgehens. Fa-
milien kénnen hier tagsuber sicher verweilen. Der
Norden des Innenstadtzentrums geht neue Wege
und bietet Experimentierfelder fir Besuchende, Be-
wohnerschaft und Gewerbetreibende.
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Entwicklungsempfehlungen

Funktionale Qualitaten

Funktionsstruktur und = Sicherung und Weiterentwicklung der Versorgungsfunktion in allen Bedarfsbereichen
Ankernutzungen als ZVB mit
gesamtstadtischer und regionaler Bedeutung
= Die gemdB EHK Flensburg 2015 empfohlene Abgrenzung wird im Wesentlichen fortge-
schrieben
= Im SUdwesten zusatzlich Integration der St. Nikolaikirche aufgrund des stadte-
baulich-funktionalen Bezugs zum direkt angrenzenden Sudermarkt
. Im Nordwesten stdrkere Orienfierung an den Bestandsstrukturen entlang der
GroBe StraBe und NorderstraBe; demnach EinkUrzung um rockwartige Berei-
che
. Im Bereich Am Nordertor Aufnahme der bestehenden Kultureinrichtungen
. Primdrer Ansiedlungsraum im Stadfgebiet insb. fir zentrenrelevante Sortimente
= Sicherung und Stdrkung einer hochwertigen Funktionsmischung
= Sicherung und Stdrkung der Magnetbetriebe sowie der Vielfalt an kleinen Fachge-
schaften/ Spezialangeboten
= Quantitative und qualitative Weiterentwicklung mit dem Ziel, den ZVB nachhaltig zu
sichern
= Gdf. Etablierung von Zwischennutzungen (z. B, Pop-Up Stores) insb. im Zusammenhang
der Reaktivierung von Leerstandsfléchen
= Stabilisierung der Haupteinkaufslage
= Gerzielte qualitative und branchenspezifische Weiterentwicklung des Einzel-
handelsangebotes
= Magnetnutzungen im Sinne einer langfristig aftrakfiven Haupteinkaufslage
stérken bzw. reaktivieren
= Stdrkung der bandférmigen Knochenstruktur zwischen SUdermarkt und'Rat-
hausstraBe dureh Revitalisierung des ehemaligen Karstadt (in diesem Kontext
auch Entwicklungen
jenseits des Einzelhandels mitdenken)
= Sicherung des\Wochenmarktes als'wichtige Magnetnutzung
= Innersté&dtische Bereichejenseits der,Haupteinkaufslage gerzielt weiterentwickeln
= Erhalt sowie gezielfe Stdrkung des Warenangebotes (insb. frequenzunabhdn-
gige Spezialangebote und Nischenkonzepte mit Zielpublikum)
= _Sicherung und Starkung der handelsfernenZentrennutzungen in den Berei-
chen Dienstleistung, Gastronomie, Freizeit, Kultur, Tourismus und Wohnen
s Gastronomieviertel Nordermarkt stabilisieren und starken
= Kaufmannshofe in Form einer ,,Genussroute* rdumlich und kommunikativ star-
ker verbinden; Angebots- und Nutzungsqualitat der Gastronomieangebote
steigern (Forder- und Beratungsangebote)
= AuBengastronemiepotenziale weiter zur Belebung der Innenstadt unterstit-
zen, hochwertige Gastronomieanker etablieren, N&he zur Férde als Chance
fUr Gastronomieangebote

nutzen
Marken- und = Ansiedlung hochwertigerMarken férdern
Angebotsportfolio . Profung der Méglichkeit zur Ansiedlung eines (spezialisierten) Lebensmittelmarktes im
Norden des ZVB (ggf. durch Reakfivierung des ehemaligen Einrichtungshauses Cars-

tens)

= Ansiedlung von gréBerem Modekaufhaus oder Factory Outlet in der ehemaligen Kar-
stadt-Immobilie, da durch SchlieBung von Karstadt eine Ankernutzung in der Haupt-
lage fehlt

= Ansiedlung eines Fachgeschdftes fir Berufsbekleidung, eines Factory Outlet Stores fUr
Schuhe, eines Bastel- und Musikgeschdftes zur Ausweitung des Branchenmix; Einrich-
tungsgeschdafte kdnnen in einem ,,Designquartier” Synergien im Service und der Ange-
botsbreite schaffen

= Ansiedlung eines Fine-Dining-Restaurants vor historischer Kulisse und einer hochwerti-
gen Bar mit Foérdeblick (z. B. Dachterrasse); wertige Angebote der Speisewirtschaft in
der Innenstadt starken, um Angebotsbreite zu erhdhen und neue Zielgruppen zu ge-
winnen

= Ansiedlung einer Postfiliale mit Postbank in B-Lage, einer Reinigung, Schulen, Hoch-
schulen, Kindertagesstatten, Kindergdrten, einer Ergotherapie, eines Jugendzentrums,
einer Altenbegegnungsstatte sowie einer Tagesklinik
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= Neuansiedlung von Vergnigungsstatten planerisch weitestgehend ausschlieBen, um
Trading-Down in der FuBgéngerzone zu vermeiden; Offentliche Einrichtungen als Fre-
quenzanker stérken

= Ansiedlung von ambulanter (Augen-)Klinik und &ffentlichen Treffpunkten

Nutzungs- und = Nutzung des touristischen Potenzials
Immobilienqualitaten = Vermeidung der FortfGhrung von Trading-Down-Prozessen durch Aktivierung von Leer-
sténden

=  Fldchendeckende Herstellung der Barrierefreineit

= Affraktive Gestaltung von Werbe- und AuBenanlagen
= BegrUnung der Fassaden/Ddcher

. ,Kosmetische" Aufwertung von Immobilien

= Etablierung attraktiver AuBengastronomiefl&ichen

Stadtgestaltung und = Sicherung weitere Qualifizierung der Aufenthaltsqualitat,der Orientierung und des Si-
stadtebavuliche Struktur cherheitsempfindens
= Stadtebauliche und gestalterische Aufwertung der Zentrumseingénge (z. B. Angelbur-
ger StraBe)

. Inszenierung der historischen Fassaden

. Entwicklung von Platz-/Flanier-/Verweilsituationen

= Vernetfzung der verschiedenen Quartiereinnerhalb des Zentrums

= Attraktivierung der Verkehrsréiume fUr den OPNY sowie den FuB- und Radverkehr

= Stdrkung der AuBengastronomie @m Nordermarkbund Etablierung als Familientreff

= Fdrderung der ,,Durchl@ssigkeit” zu Kaufmannshdfenwund Stérkung der Verbindungen
zum Wasser

= Ausgleich zwischen Parkplétzen und Aufenthaltsqualitatimyoffentlichen Raum schaffen

= Aufwertung der Hinterhofsituationen

Erreichbarkeit und = Sicherung der guten Erreichbarkeit mit allen Verkehrsmitteln
Orientierung = Affrakfivierung'des StraBenraums

= Erhéhung der Verkehrssicherheit

= Erhéhung der Aufenthaltsqualitat

= Klare Definitionivon Eingangssituationen

= Verbesserung derQOrientierung

= Stdrkung der Beziehungzwischen FuBgdngerzone und Férdeufer

= Stdrkung der Anbindung zwischen Bahnhof und Innenstadt

Nutzungs- und = Stadtebauliche Entwicklungven Potenzialfldchen und Potenzialimmobilien
Fldchenpotenziale ol Belebung von Potenzialfldchen durch Veranstaltungen

. Nachnutzung vorhandener Leerst@nde (u. a. auch durch Kulturschaffende)

= Etablierung eines hoherwertigen erlebnisorientierten Ankers in Hauptlage

= Profen, ob Nachnutzung des Einrichtungshaus Carstensen durch einen Bio-Supermarkt
moglich ist

=  Holmpassage: Etablierung urbaner Freizeitnutzungen als Nachnutzung und zur Cluster-
bildung mit dem UCI-Kino

= Holm TZ»Ansiedlung gesundheitsorientierter Dienstleistungen oder Kosmetik- bzw. Dro-
geriemanufakturen mit Zielgruppenorientierung auf Tourismus

=  Holm 14 (gegenuber ehem. Karstadt): Etablierung einer Zwischennutzung als
Showroom, bis Nachnutzung des Karstadtgebdudes geklart ist; anschlieBend Ansied-
lung einer hdherwertigen Marke mit Sortiment Schuhe, Lederwaren oder Bekleidung

. Holm 7 (ehem. Karstadt): Nachnutzung durch Modeanker oder Revitalisierung als Multi-
Use-Objekt

= GroBe StraBe 39: Nachnutzung durch Facheinzelhandel oder Gastronomie (Zielgrup-
penpotenzial: Besuchende des Stadttheaters)

= NorderstraBe 137 — 139: Nachnutzung durch Museum, Stadtteiltreff, Galerie oder BUr-
gerschaftsprojekt

= Modernisierung der CundA-Fassade

=  Modermnisierung der Fassade des Hotels am Rathaus und Belebung des Platzes durch
gastronomische Nutzungen im Erdgeschoss
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Markenqualitaten

Image und Marketing

Herstellung einer Corporate Identity

Erhéhung der Aftraktivitat der Innenstadt durch Veranstaltungen
Aktives Innenstadtmarketing und Storytelling

Angebote fUr unterschiedliche Zielgruppen férdern und vermarkten
Foérderung und Weiterentwicklung von innerstédtischen Kulturorten

Digitale Sichtbarkeit

Erhéhung der digitalen Sichtbarkeit der Angebote in der Innenstadt
Sicherung und Bewerbung des fldchendeckenden Internetzugangs

Quartiersprofilierung
(siehe Zentrenprofil)

Quartier 1 ,,Rote StraBe*: ,,Destination Genussviertel” sowie Impulsgeber fir das Umfeld
Quartier 2 ,,Angelburger StraBe": Das ,,Entrée" zur Innenstadt macht Lust auf mehr
Quartier 3 ,,Hauptlage Holm-SUdermarkt*: Attraktives Shoppingangebot an der Férde
mit Freizeit- und Genussdestinationen

Quartier 4 ,,GroBe StraBe": ,,Theaterviertel" mit Zeit fUr Beratung in Fachgeschdften und
Aufenthalt im Café/ Bistro

Quartier 5 ,,Nordermarkt*: Ankommen und auftanken — Gastronomieviertel an der
Forde

Quartier 6 ,,NorderstraBe": Quartier fir Kunst und Design

Quartier 7 ,,Nordertor": Kultur- und Museumsquartier — Labar fur Innenstadtentwicklung
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6.2.2 Stadtteilzentren

STADTTEILZENTRUM ENGELSBY

Rdumliche Analyse \

Administrative Grenzen
3 Kemmune
[ Stadtteil P

Funktion

® Naohrungs- und Genussmittel

sonstiger kurzfristiger Bedarf

mittelfristiger Bedarf

langfristiger Bedorf

.

Zentrenergdnzende Funktion

Leerstond

BetriebsgréBenstruktur in m?
unter 100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m* e
800 - 1.499 m?
1,500 - 2.499 m?
| ) 2.500 - 4,999 m?
! ab 5.000 m?

Zentren- und Standertabgrenzungen

[0 2vB-Abarenzung EHK 2015
[ zve-Abgrenzung ZEHK 2021

100 m

Versorgungsbereich: Stadtteil Engelsby und angrenzende Siedlungsbereiche von JUrgensby, Fruerlund, MUrnwik und Alt-Tarup

Verkaufsflachenanteile nach

Bedarfsbereichen Einzelhandelsstruktur 2020 Differenz
Anzahl der Betriebe* 11 11 -
= Nahrungs- und
Genussmittel Anteil - 2% -
D LG Gesamtverkaufsfiédiche in'm?2 4.500 3.500 -2%

kurzfristiger
Bedarfsbereich .
= mittelfristigen Anteil - 1% -

Bedarfsbereich

Anzahlder Leerstinde** 6 1 -38%
= langfristiger
Bedarfsbereich | 7entrenergénzende Funktionen - 20 -
Magnetbetriebe EDEKA, ALDI Nord, Kik

Exemplarische stadtebauliche Situation

3

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2020; EHK Flensburg 2015; ZVB-Abgren-
zung: Zielperspektive gemdaB ZEHK Flensburg 2021; Kartengrundlage: Stadt Flensburg; Verkaufsflichen gerundet und ohne Leerstand; *
anteilig bezogen auf Gesamftstadt, ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich.
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Analyse

Funktionale Qualitaten

Funktionsstruktur und = ALDINORD und EDEKA als Magnetnutzungen im Nordwesten, darGber hinaus Textil-Dis-
Ankernutzungen counter Kik im Nordosten des Zentrums
= Angebotsarrondierung durch kleinteilige Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastrono-
mieangebote
= Sparkasse als wichtiges Serviceangebot im Stadtteilzentrum
= Restaurant Korfu-Grill als gastronomischer Anziehungspunkt

@00

Marken- und . Im Vergleich zu den anderen Stadtteilzentren verfugt das Zentrum Uber die geringste
Angebotsportfolio Anzahl an
Einzelhandelsbetrieben, zentrenerg&nzenden Funktionen und auch Leerstanden
= Geringe Verkaufsfldchenausstattung
= Vergleichsweise hoher Anteil an Gastronomie
= Angebotsschwerpunkt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel (insb. durch das Vor-
handensein der beiden strukturprdgenden Lebensmittelmdrkte)
= Kein Drogeriefachmarkt vorhanden; das Sortiment Drogeriewaren wird insbesondere
als Randsortiment in den Lebensmittelmdarkten offeriert
= Betreiber Kik offeriert ein preisorientiertes Angebot.im.Sortiment Bekleidung
= Derlangfristige Bedarfsbereich wird allein UberRandsortimente bedient
= Vorhandenes Gastronomieangebot ist imbiss- und preisorientiert
= Zentrenergdnzende Funkfionen wie Banken, Post, ladendhnliche Dienstleistungen, ge-
sundheitsdienstleistende und Heilmittelerbringende, Freizeiteinrichtungen, medizinische
Einrichtfungen ergdnzen die Angebote im Stadtteilzentrum

@00

Nutzungs- und =  Die Handelsfassaden unterscheiden sich im Stadtteilzentrum deutlich'und sind zum Teil
Immobilienqualitaten nicht mehr zeitgemanB
= Uberwiegend Einzelhandel in den Erdgeschossen und Wohnnutzungen in den Oberge-
schossen

= InTeilen eingeschrénkte Barrierefreineit durch Stufen zu den Ladenlokalen

= Uberwiegend funktionale Schaufenster- und Werbegestaltung mit geringer Erlebnis-
qualitat

= AuBengastronomie wird durch Imbissorientierung und den Autoverkehr eingeschrankt

= Modemisierungs=bzw. Gestaltungsbedarf bei einigen Immobilien

Stadtgestaltung und = Insbesondere die Erreichbarkeit und das Parkplatzangebot werden aus Sicht der Besu-
stadtebauliche Struktur cher*innen
positiv bewertet
. Das Stadtteilzentrum wirkt aufger&dumtund sauber
= Baumscheiben wirken teilweise ungepflegt
=\ Variierende Qualitat des Stadtmobiliars
= “Fehlende Sichtbeziehung zwischen den einzelnen Lagen des Zentrums
] Das Stadtteilzentrum weist unterschiedliche Gebd&udetypologien auf
= Im Zenirum ist kein nennenswerter Freiraum vorhanden
= Geringe Ensemblewirkung der Teilbereiche (Mozart-/ BeethovenstraBe, Fachmarki-
standort, Einkayfszentrum Engelsbyer StraBe)
. Kaum vorhandene Aufenthaltsrdume
= Stadtmobiliar ist nur eingeschrénkt vorhanden
= Autoorientierte Prdgung des Verkehrsraums
. Fehlende Fahrradwege im Zentrum

0N X@)

Erreichbarkeit und = Eingdnge des Stadtteilzentrums sind nicht klar definiert
Orientierung = Wenig Ausschilderungen und Hinweise zur Wegefihrung innerhalb des Zentrums
= Keine Informationsboxen
= Erreichbarkeit ist durch alle Verkehrstradger gegeben; beste Erreichbarkeitsqualitat be-
steht im Bereich der Lebensmittelfachmdarkte
. Fehlende lineare Struktur und Sichtbeziehungen zwischen den Einzelhandelslagen
schrdnken die
Orientierung sowie Lesbarkeit des Raums ein
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Nutzungs- und = Keine Potenzialfléchen innerhalb des Stadtteilzentrums

Flachenpotenziale = Vereinzelte Immobilien bieten Potenzial fUr Fassadenaufwertungen und Neuansiedlun-
gen
. Das kleine Einkaufszenfrum bietet langfristig Potenziale zur Neuentwicklung bzw. zum
Relaunch

. Der Funktionsbereich an der BeethovenstraBe bietet mittelfristig Qualifizierungspotenzi-
ale als Dienstleistungslage

Markenqualitaten

Image und Marketing . Das Stadtteilzentrum wird einerseits als Ubersichtlich, andererseits als austauschbar und
langweilig beurteilt
= Passant*innen denken im Zusammenhang mit dem Stadtteilzentrum Uberwiegend an
gute Versorgungsmaoglichkeiten
= MehrBegrinungen und Aufenthaltsqualitat stellen wesentliche MaBnahmen der Pas-
sant*innen dar, um das Stadtteilzentrum attraktiver zu gestdlten

Digitale Sichtbarkeit . Printmedien spielen eine Ubergeordnete Rolle bei der Kundschaftsinformation und -
kommunikation
. Die digitalen Kommunikationskanale werden von den Gewerbetreibenden eher in ge-
ringem MaBe Aktiv und regelmdBig eingesetzt
. Es gibt keine W-LAN Hofspots im Zentrum

Quartiersprofilierung = Das Stadtteilzentrum Engelsby I&sst sich in drei Quartiere unterteilen, die'gute Profilie-
(siehe Zentrenprofil) rungsansdtze bieten
] Eine weitere Profilierung der Quartiere ist jedoch'sinnvoll

@00 000 000

»Feierabend in Engelsby*

Die Lebensmittelfachmdrkte sorgen fir Frequenz.
Die benachbarten Quartiere kdnnen diese Fre-
guenzen nutzen. Der SUden bietet Aufenthaltsquali-
taten und das nérdlich an der Engelsbyer StraBe .
gelegene Einkaufszentrum Ergdnzungsangebote zu ...1_9
den Fachmdarkten. Im Nerdosten kann Freizeit ge- .h'-"’ &
staltet werden.

Auch Zentrenbesucherfinnen von auBerhalb finden
sich ohne Probleme im Staditeilzentrum zurecht, so-
dass hier bequem und zeiteffizient gin Feierabend
zwischen Erledigungen (z. B. Einkaufen, Besuch von
arztlichen Praxen und Massage) verbracht werden
kann.

Eng

grziehung/
Bildung

“Upy sonsig TN _
/59300 I oktuelles Profil
: S Zielprofil
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Entwicklungsempfehlungen

Funktionale Qualitaten

Funktionsstruktur und ] Fortschreibug als Stadtteilzentrum, dabei im Wesentlichen Uberahme der rédumlichen
Ankernutzungen ZVB-Abgrenzung gemdaB EHK Flensburg 2015
=  Davon abweichend: Integration des direkt an die Grundsticksfldchen der
Lebensmittelmdrkte EDEKA und ALDI Nord angrenzenden Bereiches
= Sicherung und Stérkung der Versorgungsfunktion im kurz-, mittel- und langfristigen Be-
darf fUr den Stadtteil Engelsby sowie die umliegenden Siedlungsbereiche von
JUrgensby, Fruerlund, MUrwik und Alt-Tarup
] Erhaltung und Stérkung der als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittelmarkte
] Handlungsbedarf ergibt sich aktuell fUr den nicht mehr vollumfanglich mark-
gdngig aufgestellten EDEKA-Markt (Erweiterung in Planung)
= Angesichts der rdumlichen Nahe zum SO Famila (rd. 600 m) keine Neuansiedlung eines
weiteren Drogeriefachmarktes realistisch (jedoch perspektivisch ggf. Verlagerungsopti-
onen prufen)
= Sicherung der Sparkasse als wichtiges Serviceangebot ina'Stadtteil
= Sicherung und Weiterentwicklung der gastronomischen Angebote

Marken- und = Atffraktivierung des Angebotes im Bereich des erweiterten Grundbedarfs (z. B. Blumen-
Angebotsportfolio laden)
= Sicherung sowie eine auf die Versorgungsfunktion abgesfimmte quantitative und quali-
tative Angebotsoptimierung im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich
] Im zenfrenrelevanten Bereich gezielte branchenspezifische Weiterentwick-
lung (z. B. Fachgeschdaft fur Telekommunikation, Schreibwarengeschaft); da-
bei ohne negative Auswirkungen auf das hierarchisch Ubergeordnetfe Innen-
stadtzentrum
= Sicherung und Stérkung der Funkfionsmischung aus Einzelhandel; Dienstleistungen,
Gastronomie und Wohhen
=  Ergd&nzung des Gastronomiedngebotes durch ein Restaurant, eine Eisdiele und ein
Café im standardisierten Preisniveau
=  Arrondierung der vorhendenen Angebote ‘durch ergdnzende Dienstleistungen (z. B.
eine Reinigung, einen SchiUsseldienst, einladendhnliches Versicherungsbiro sowie
eine Postagentur)
] Ergé&nzung der Angebote im Bereich der Gesundheiisdienstleistende und Heilmittelbrin-
gende durch Ansiedlung einer Logopdadie/Sprachtherapie

Nutzungs- und ] Herstellung einer durchgdngig hohen Nutzungsqualitat
Immobilienqualitaten = Atfraktive Gestaltung von Werbe- und AuBenanicagen
= Herstellung der Barrierefreiheit
=  Etablierung aitraktiver AuBengastronomiefl&chen

Stadtebavuliche Qualitaten

Stadtgestaltung und = Verbesserung der Aufenthaltsqualit&t und Schaffung von Verweilsituationen
stadtebauliche Struktur =  Verbesserung der Orientierung

= Vernetzung der verschiedenen Quartiere innerhalb des Zentrums

= Affraktivierung der VerkehrsrGume

Erreichbarkeit und ] Klare Definition von Eingangssituationen
Orientierung = Verbesserung der Orientierung innerhalb des Zentrums
=  Verbesserung der Erreichbarkeit durch dem Umweltverbund
Nutzungs- und = Schaffung von marktad&quaten und zukunftsfdhigen Fiichen durch Nachnutzung be-
Flachenpotenziale stehender Leerstdnde

L] Nachnutzung vorhandener Leerstnde

= Stadfebauliche Entwicklung von Potenzialimmobilien

] Langfristige Revitalisierung des Einkaufszentrums und des Fitnesscenters an der Engels-
byer StraBe
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Markenqualitaten

Image und Marketing . Erhalt und positive Weiterentwicklung des Images
" Herstellung einer Corporate Identity
=  Angebote fUr unterschiedliche Zielgruppen férdern und vermarkten, dabei insbeson-
dere den
Gesundheitsfokus als Alleinstellungsmerkmal des Stadtteilzentrums férdern

Digitale Sichtbarkeit . Erhéhung der digitalen Sichtbarkeit der Angebote im Stadtteilzentrum
. Bereitstellung eines fldéchendeckenden, 6ffentlichen Internetzugangs

Quartiersprofilierung . Quartier 1 ,Ladenzeile MozartstraBe": Quartierstreffpunkt und persénliche Beratung
(siehe Zentrenprofil) . Quartier 2 ,,Fachmarkte": Versorgungs- und Frequenzanker fUr das Stadtteilzentrum
. Quartier 3 ,,Altes Einkaufszentrum*: Relaunch des Einkaufszentrums als multifunktionale
Ergdnzung zu den Lebensmittelfachmdrkten
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STADTTEILZENTRUM MURWIK

[RGumliche Analyse

Administrative Grenzen
[ Kemmune
[ Stadtteil

Funktion

® Nohrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedaorf

* 2 ® @

Zentrenergéinzende Funktion
Leerstand
BetriebsgréBenstruktur in m*
unter 100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?
800 - 1.499 m?
1.500 - 2.499 m?
1 2.500 - 4.999 m?
| ab 5.000 m?

Zentren- und Standortobgrenzungen
[ ZVB-Abgrenzung EHK 2015
[ zvB-Abgrenzung ZEHK 2021

100 m

Versorgungsbereich: Primdr Stadtteil MUrwik

Verkaufsflachenanteile nach
Bedarfsbereichen

= Nahrdngs- und
Genussmittel

= sonstiger
kurzfristiger
Bedarfsbereich

= mittelfristiger
Bedarfsbereich

= langfristiger
Bedarfsbereich

Einzelhandelsstruktur Differenz
Anzahl der Betriebe* 20 25 +25%
Anteil - 4% -
Gesamtverkaufsfldche in m? 3.500 6.600 +89%
Antell - 3% -
Anzahl derlLeerstdnde** 5 6 +20%
Zentrenerg&nzende Funktio- i 19 i

nen

Magnetbetriebe EDEKA, REWE, ALDI Nord, Rossmann, Tedi

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2020; EHK Flensburg 2015; ZVB-Abgren-
zung: Zielperspektive gemdB ZEHK Flensburg 2021; Kartengrundlage: Stadt Flensburg; Verkaufsfldchen gerundet und ohne Leerstand; *
anteilig bezogen auf Gesamftstadt, ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich.
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Analyse

Funktionale Qualitaten

Funktionsstruktur und . Kristallisationspunkt im Bereich Einzelhandel bildet insbesondere der moderne Fach-
Ankernutzungen marktstandort mit den Anbietern ALDI Nord, EDEKA, Rossmann und Tedi im Westen des
Stadtteilzentrums
= Zusatzlich Lebensmittelvollsortimenter REWE als weitere Ankernutzung im Osten des
Zentrums
= Marrensdamm mit eher kleinteiligen und sperzialisierten Einzelhandels-, Dienstleistungs-
und Gastronomieangeboten
=  Wochenmarkt ergénzt vorhandene Angebote
= Tankstelle als wichtiger Versorgungspunkt im Bereich des MIV
= Sparkasse und arztliche Praxen sorgen fUr Frequenzen jenseits des Handels
. Delfter Stube und Fischkate bieten ein atftraktives Gastronomieangebot

OX X

Marken- und = Hodchste Verkaufsfldchenausstattung im Vergleich zu den anderen Stadtteilzentren;
Angebotsportfolio darUber hinaus
= verfugt das Zentrum Uber die zweithdchste Anzahl an Eihzelhandelsbetrieben Betrie-
ben und Leerstdnden
= Das Zenfrum verfUgt Uber einen vergleichsweise niedrigen Anfeil an Gastronomie
= Guter Branchenmix im Bereich der Nahversorgung durch bestehende Lebensmittel-
markte (Lebensmittelvollsortimenter und Lebensmitteldiscounter) undden Drogerie-
fachmarkt
= Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich (insb. Nahrungs- unchGenussmit-
tel sowie
Drogeriewaren)
= Angebotsarrondierung im mittel- undlangfristigen Bereich (mehrere Fachgeschdfte,
ein Textildiscounter sowie Randsortimentsfléchen)
= |Im Stadtteilzentrum sind keine hochwertigen Gastronomieangebote verortet
= Vielzahl an zentrenerg&nzenden Funktionen (v..@xhohe Anzahhan Arztpraxen sowie
weiteren Angeboten aus dem Gesundheitswesen; zudem Banken, Friseure, Fitnessstu-
dio, Gastronomie)

Nutzungs- und = ZeitgemdBe Fassadengestaltung der neuen Fachmdrkte; Ubrige Handelsfassaden wir-
Immobilienqualitdten ken hdufig funktional und nicht sehr zeitgemaB
. Durchgdngige Ladenzeile entlang des Marrensdammes
. Uberwiegend Einzelhandel in den Erdgeschossen und Wohnnutzungen in den Oberge-
schossen
= InTeilen eingeschrénkte Barmierefreineit durch Stufen zu den Ladenlokalen
= Fehlende Querungsmdoglichkeif.der FérdestraBe im Sstlichen Bereich des Zentrums
= Weitestgehend funktionale Warenauslage
= AuBengastronomiepotenziale werden nur in Teilen genutzt; Atmosphdre wird durch Au-
toverkehr eingeschrénkt
= Variierender Immobilienzustand

Stadtebauliche Qualitaten

Stadtgestaltung und = Insbesondere 6ffentliche Services werden durch die Passant*innen negativ bewertet
stadtebauliche Struktur = Das Stadtteilzentrum wirkt sauber, gepflegt und sicher
= Geringe Gestaltung des StraBenbegleitgrins
. Kaum zeitgemdBes Stadtmobiliar
. FérdestraBe und Hochhaus als prédgnante stddtebauliche Strukturen
= Geringe Gestaltung der Freifldche zwischen FoérdestraBe, Friedheim, Marrensdamm
und Twedter Plack
= Unferschiedliche Bauformen und Dimensionierungen der Gebd&ude |&sst nur in Teilen
ein zusammenhdngendes stddtebauliches Bild entstehen
= Wenig attraktive Aufenthaltsrdume
= FordestraBe als stddtebauliche Zasur und verkehrsrdumliche Barriere
. Pragung des Marrensdamms durch den ruhenden Verkehr
= Fehlende Radwege entlang des Marrensdamms
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Erreichbarkeit und = Eingdnge des Stadtteilzentrums sind nicht klar definiert
Orientierung = Wenig Ausschilderungen und Hinweise zur WegefUhrung innerhalb des Zenfrums
. Fehlende Informationsboxen
. Fehlende Lesbarkeit der einzelnen Lagen
= Die Erreichbarkeit ist durch alle Verkehrstréger gegeben
. Eingeschrdnkte Lesbarkeit und Orientierung durch fehlende Sichtbeziehungen und die
st@dtebauliche Struktur

Nutzungs- und =  Keine vorhandene Potenzialfliche
Flachenpotenziale = Leerstdnde am Marrensdamm bieten Nachnutzungschancen, die die Angebotsvielfalt
stérken kédnnen
= Die Passage am Plack kann durch einen Relaunch revitalisiert werden; dabei sollten
allerdings auch Sichtbeziehungen zu den Nachbarlagen verbessert werden

Markenqualitaten

Image und Marketing = Vergleichsweise positive Bewertung des Stadtteilzentrums (schdn, grin, Ubersichtlich,

liebenswert)

=  Angenehmer Aufenthalt in der ,,beschaulichen guten Stube*

. Passant*innen denken im Zusammenhang mit demStadtteilzentrum Uberwiegend an
gute Versorgungsmaoglichkeiten

. Eine Verbesserung des Einzelhandelsangebotes, der Aufenthaltsqualitat sowie der Ver-
kehrssituation stellen wesentliche MaBnahmen der Passant*innen dar, um das Stadtteil-
zentrum attraktiver zu gestalten

OX X

Digitale Sichtbarkeit ] Printmedien spielen eine Ubergeordnete Rolle bei der Kundschaftsinformation und -
kommunikation
= Essind vergleichsweise gute Ansdtze fUr eine digitale Sichtbarkeiflboei denBetrieben zu
erkennen, eine aktfive ynd regelmaBige Nutzung digitaler Kommmunikationskandle fin-
det jedoch nur eingeschrankt staft
= Ein W-LAN Hotspof im Zentrum verhanden

Quartiersprofilierung = Das Stadtteilzentrum MUrwik Iasst sich.in drei'Quartiere unterteilen, die gute Profilie-
(siehe Zentrenprofil) rungsansdatze bieten
] Eine weitere Profilierung der Quartiere ist jedoch sinnvoll

@00 000

Zielprofil ‘

Versorgy,

. o .. Sa:
»Gesundheit, Stadtteiltreff und bequeme Versor- & o st andardisier . e.m-%r

gung“ d‘e:o ao=® €2/ ~
Das Gesundheitsprofil wird weiter gescharft und ge- \g‘?' A N
zielt fUr die Zentrenentwicklung eingesetzt. Aufent= N o (‘0.,0'
haltsqualitaten im éffentlichen Raum werden gene- L ,é}‘ . Q\oﬁ‘}/
rationenUbergreifend verbessert und durch hybride ,g? @‘ A .Y
Gastronomieangebote unterstitzt. Durch eine ein- « @p,%,
fache Orientierung im Zentrum und weitere Spezial- " %-
angebote des periodischen Bedarfs bietet das > '% 3
Zentrum eine groBe Versorgungs- und Genussviel- S 2 STZ a S
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Entwicklungsempfehlungen

Funktionale Qualitaten

Funktionsstruktur und . Fortschreibug als Stadtteilzentrum, dabei im Wesentlichen Ubernahme der réumlichen
Ankernutzungen ZVB-Abgrenzung gemaB EHK Flensburg 2015
= Davon abweichend: Im Nordwesten Erweiterung des ZVB um die beiden zen-
trenergdnzenden Funktionen im Bereich der FordestraBe
= Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion im kurz-, mittel- und langfristigen Be-
darf primdr fUr den Stadtteil MUrwik
= Nahversorgungsrelevante Magnetbetriebe sichern und ggf. bedarfsgerecht weiterent-
wickeln
= Aktuell besteht kein (akuter) Handlungsbedarf
. Lebensmittelmdarkte prasentieren sich zurzeit marktgerecht aufgestellt
= Mittelfristig ggf. Prifung der Moglichkeit zur bedarfsgerechten Verkaufsfla-
chenanpassung des nicht mehr vollumfanglich marktgéngig aufgestellten
Rossmann-Marktes
= Sicherung der Sparkasse und der drztlichen Praxen als wichtige Serviceangebote im
Stadftteil
= Sicherung gastronomischer Angebote

Marken- und = Ergdnzung des nahversorgungsrelevanten Angebots durch (spezialisierte) Fachge-
Angebotsportfolio schafte der Grundversorgung (z. B. Bioladen, Fleischerei)
. Bedarfsgerechte und auf die Versorgungsfunktion abgestimmite Stérkung der Ange-
bots- und Branchenvielfalt im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich (u. a. auch durch
Aktivierung der bestehenden Leerstande)

. Im zentrenrelevanten Bereich gezielte branchenspezifische Weiterentwick-
lung (z. B. kleiner Bekleidungsfachmarkt; orthopddisehes Schuhgeschaft; Tele-
kommunikationsfachgeschdaft, Fahrradladen); dabei ohne negative Auswir-
kungen auf dasthierarchisch,Ubergeordnete Innenstadtzenfrum

= Sicherung des Wochenmarktes als zusdtzlichen Frequenzbringer

= Erhalt und Weitefentwicklung derFunktionsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistun-
gen, Gastronomie und Wohnen

= Ergé@nzung'des Gastronomieangekotes durch eine Resto-Bar im standardisierten Preis-
niveau

= Arrondierung der vorhandenen Angebote durch ergénzende Dienstleistungen (z. B.
Schneiderei/ Schusterei, Schlisseldienst, offentliche Beratungsstelle)

= Sicherung und sinnvolle Ergdnzung imBereich der Gesundheitsdienstleistende und Heil-
mittelbringende durch Ansiedlung einer Pedolegie/Medizinischen FuBpflege und einer
Logopd&die/Sprachtherapie

Nutzungs- und = Herstellung einer durchgdngig hohen Nutzungsqualitat
Immobilienqualitaten = Aftraktive Gestaltung von Werbe-und AuBenanlagen
= Revitalisierung von LeerstGnden
= Fléehendeckende Herstellung der Barrierefreineit
. Etablierung attraktiver AuBengastronomiefldchen

Stadtgestaltung und = Erhéhung dendffentlichen Services im Stadtteilzentrum (z. B. Fahrradladestationen,
stddtebauliche Struktur Handy-Lade-
stationen)

= Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt und Schaffung von Verweilsituationen
. Herstellung eines st&dtebaulichen Zusammenhangs innerhalb des Stadtteilzentrums
. Uberwindung der FérdestraBe als Barriere

Erreichbarkeit und = Verbesserung der Lesbarkeit des Stadtteilzentrums
Orientierung = Verbesserung der Orientierung innerhalb des Stadtteilzentrums
= Verkehrssituation fir den NMIV verbessern

Nutzungs- und = Schaffung von marktaddquaten und zukunftsfahigen Fidchen durch Nachnutzung be-
Flachenpotenziale stehender Leersténde
=  Langfristige Revitalisierung der Passage am Plack als Multi-Use-Objekt
= Profung der Moglichkeit zur Zwischen- oder Nachnutzung der bestehenden LeerstGnde
durch Gastronomie, Heilmittelerbringende/weitere Gesundheitsangebote (z. B. Yoga)

STADTHIANDEL 7Zentrenkonzept 126



Markenqualitaten

Image und Marketing

Erhalt und positive Weiterentwicklung des Images

Herstellung einer Corporate Identity

Angebote fUr unterschiedliche Zielgruppen férdern und vermarkten, dabei insbeson-
dere den

Gesundheitsfokus als Alleinstellungsmerkmal des Stadtteilzentrums férdern

Digitale Sichtbarkeit

Erhdhung der digitalen Sichtbarkeit der Angebote im Stadtteilzentrum
Bereitstellung eines fldchendeckenden, &ffentlichen Internetzugangs

Quartiersprofilierung
(siehe Zentrenprofil)

Quartier 1 ,,Marrensdamm?*: Gesundheitsquartier mit Aufenthaltsqualitat und Gastrono-
mieangebot

Quartier 2 ,,Twedter Plack": Bequemer Genuss nach Feierabend oder in der Mittags-
pause

Quartier 3 ,,Neue Fachmarkte": Frequenzbringer fUr das'Stadtteilzentrum
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STADTTEILZENTRUM NEUSTADT

[RGumliche Analyse

Administrative Grenzen
[ Kemmune
[ Stadtteil

Funktion
Kébmands-

® Nohrungs- und Genussmittel
garden

sonstiger kurzfristiger Bedarf

mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedaorf

Zentrenergéinzende Funktion

Leerstand -

BetriebsgréBenstruktur in m*
unter 100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?
800 - 1.499 m?
1.500 - 2.499 m?

} 2,500 - 4,999 m? /’ﬂ\\---__
| ab 5.000 m? \ T— o

Zentren- und Standortobgrenzungen ‘\_
[ 2VB-Abgrenzung EHK 2015 \
[ zvB-Abgrenzung ZEHK 2021

100 m
— |

Versorgungsbereich: Stadtteile Neustadt, Nordstadt und z. T. Westliche Hohe

Verkaufsflachenanteile nach

Bedarfsbereichen Einzelhandelsstruktur 2020 Differenz
Anzahl der Beftiebe* 20 29 +45%
= Nahrungs- und Anteil _ 4% ~
Gegnussmittel
= sons N Gesamtverkaufsilache in m? 6.800 6.300 -7%
kurzfristiger .
Bedarfsbereich | Anteil - 3% -
= mittelfristiger
Bedarfsbereich ' hAnzahl der Leerstdnde** 15 9 - 33%
* langfristiger Zentrenergénzende Funktio-
Bedarfsbereich - 26 -
nen
Magnetbetriebe EDEKA, ALDI Nord, LIDL, Kebmandsgarden

\Exemplarische stadtebauliche Situation

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2020; EHK Flensburg 2015; ZVB-Abgren-
zung: Zielperspektive gemdaB ZEHK Flensburg 2021; Kartengrundlage: Stadt Flensburg; Verkaufsflichen gerundet und ohne Leerstand; *
anteilig bezogen auf Gesamftstadt, ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich.
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Analyse

Funktionale Qualitaten

Funktionsstruktur und = Mit EDEKA und ALDI Nord sind wichtige Frequenzanker im Nordosten des Stadtteilzent-
Ankernutzungen rums verortet
= LIDL alls strukturprégende Einzelhandelsnutzung jenseits des Fachmarktstandortes an
der WerftstraBe

= Kleinteilige und spezidlisierte Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomieange-
bote entlang des StraBenzugs Neustadt

= Hohe Anzahl an ethnisch gepragten Lebensmittel- und Fachmdarkten

= Gesundheitscluster im Norden des Zenfrums

= Abnehmende Angebotsqualitdt in sUdliche Richtung

= Walzenmuhle fungiert mit diversen BUronutzungen und der Sparkassenfiliale als Fre-
quenzanker

= Weinkontor in der WalzenmUhle stellf einen gastronomischen Anker dar

SN X@)

Marken- und = Im Vergleich zu den weiteren Stadtteilzentren hdchster Einzelhandelsbesatz, Verkaufs-
Angebotsportfolio flachenbestand sowie Besatz an zentrenergdnzenden Funktionen; allerdings auch
hoéchste Anzahl an LeerstGnden
= Uberwiegend kleinteiliger Einzelhandelsbesatz, ergénzt um Fachmérkte insbesondere
aus dem Sortimentsbereich Nahrungs- und Gehussmittel
= Gutfes Angebot bzw. breiter Branchenmix im Bereich derlebensmittelbezogenen Nah-
versorgung,
= jedoch Fehlen eines Drogeriefachmarktes
= Hohes Angebot im Bereich migrantischer Okonomie; insbesondere der standardisierte
Lebens- mitteleinzelhandel wird um spezidlisierte Angebote arrondiert
=  Angebote des mittelfristigen Bedarfsbereiches werden Uber mehrere Fachgeschdafte
sowie den Haushaltswaren-Discounter Tedi angeboten
= Langfristiger Bedarfsbereieh wird allein Gber Randsortimente bedient
= Strukturprégende Lebensmittelbetriebewnd der Non-Food-DiscounterTedi sind die ein-
zigen Markenbettiebe im Stadfteilzentrum
= Vorwiegend imbiss=und preisorientierte Gastronomieangebote vorhanden
= Zentrenergdnzende Funktionen ergdnzen die Angebote im Stadtteilzentrum

Nutzungs- und = Abnehmende Nufzungsqudlitét vonNord naeh Sud
Immobilienqualitdten = Aftrakiive Waren- oder Schaufensterprasentationensind eher die Ausnahme
. ErhohterSanierungsbedarf der Immaobilienim stdlichen Bereich
. Pragnante keerstdnde im SUden des Staditeilzentrums
= Teilweise eingeschrénkte Barrierefreiheit durch Stufen und schmale Eingangssituatio-
nen zu den Ladenlokalen
] Uberwiegena. Finzelhandel in den Erdgeschossen und Wohnnutzungen in den Oberge-
schossen
= Werbegestaltung entlang der Achse Neustadt wirkt hdufig Uberladen sowie preisorien-
tiert und korrespondiertin vielen Fallen nicht mit der Handelsfassade
. Preisorientierte und unattrakfive Warenauslage
= AuBengastronomiepotenziale sind nur in Teilen vorhanden
= Afmosphdre wird durchhAutoverkehr eingeschrénkt
= Stadtteilzentrum ist Teil des Sanierungsgebietes ,,Flensburg-Neustadt”, in dem als zent-
rale MaBnahmen die Umsetzung des ,,Wohnquartiers Schwarzenbachtal” mit rd. 480
neuen Wohneinheiten, die Neuordnung der Fidchen um die WalzenmUhle, die Unter-
stUtzung von privaten Sanierungsabsichten und die Beseitigung von stddtebaulichen
Misssténden sind

SN X@)
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Stadtebauliche Qualitaten

Stadtgestaltung und . Passant*innen bewerten das Zenfrum in vielen Aspekten negativ
stddtebauliche Struktur . Das Zenfrum wird von den Passant*innen eher als unsicher wahrgenommen
= Aktuelle Planungen im Bereich der Walzenmuhle zur Entwicklung eines identitatsstiften-
den, neuen Quartierszentrums
= Unstrukturiertes st&dtebauliches Erscheinungsbild durch einen Wechsel von groBen und
kleinen Strukturen
= Fehlende Sichtbeziehungen zwischen dem Fachmarktstandort und dem sddlich gele-
genen gewachsenen Zentrumsbereich
= Eingeschrdnkte Aufenthaltsqualitét im 6ffentichen Raum durch parkende PKW
= Kaum attraktive AufenthaltsrGume vorhanden
. RegelmdBig erhdhte Stellplatznachfrage und Parkraumdruck

X X@)

Erreichbarkeit und . Einfache Orientierung durch bandartige Struktur von St. Petri Kirche zu Nordertor
Orientierung = GroBflachige Leerstnde mindern die Qualitat und Lesbarkeit des Stadtteilzentrums

= Fehlende intuitive Ablesbarkeit des Ubergangs zum Fachmarktstandort

= Leerstdnde an Eingangs-/ Ubergangssituationen vermitteln negativen ersten Eindruck

= Erreichbarkeit ist durch alle Verkehrstradger gegeben

. Hoher Parkdruck

= Eingeschrdnkte Ausstattung mit qualitativen Radwegen

= Einschrdnkungen des FuBverkehrs durch auf dem Gehweg geparkte PKW

Nutzungs- und . Ehemaliger Parkplatz zwischen Neustadt und GartenstraBe bietet Entwicklungspoten-
FlGchenpotenziale zial
= Spielhalle am StraBenzug Neustadt bietet AuBengastronomiepotenzial
. LeerstGnde entlang des StraBenzugs Neustadt bieten Aufwertungs- und Nachnutzungs-
chancen, die die Angebotsvielfalt starken kdnnen

00

Markenqualitaten

Image und Marketing = Stadtteilzentrum wird einerseits als jung, persénlich bnd liebenswert, andererseits als

hdsslich, graudind chaotisch beurteilt

=  Image desStaditeilzentrums ist im Vergleich zu den anderensStadtteilzentren und der
Innenstddt von.den Passant*innen tendenziell am schlechtesten'bewertet worden

] Passant*innen asseoziieren mit dem Stadtteilzentrum die Begriffe multikulturell, chao-
tisch, vielfdltig und-heruntergekommen

= Wesentliche MaBnahmen der Passant*innen, um das Stadtteilzentrum attraktiver zu ge-
stalten, stellen eine Verbesserung der Sauberkeit und mehr Polizeiprésenz dar

X X@)

Digitale Sichtbarkeit L] Printmedien spielen eine Ubergeordnete Rolle bei der Kundschaftsinformation und -
kommunikation
= Digitale Kommunikationskanale werden von den Gewerbetreibenden eher in gerin-
gem MaBe aktiv und regelmdaBig eingesetzt
= ZweitW-LAN Hotspots im Zentrum vorhanden

Quatrtiersprofilierung = . Das Stadtteilzentrum Neustadt Iasst sich in vier Quartiere unterteilen, die gute Profilie-
(siehe Zentrenprofil) rungsansatze bieten
. Eine‘weitere Profilierung der Quartiere ist jedoch sinnvoll

@00 000
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Entwicklungsempfehlungen

Funktionale Qualitaten

Funktionsstruktur und . Fortschreibung als Stadtteilzentrum, dabei im Wesentlichen Ubernahme der raumli-
Ankernutzungen chen ZVB-Abgrenzung gemdaB EHK Flensburg 2015
=  Davon abweichend: Orientierung an den Bestandsstrukturen im Bereich der
StraBe Neustadt (u. a. Tedi) sowie EinkUrzung des ZVB im Bereich der Harrisleer
StraBe aufgrund der ausschlieBlichen Wohnnutzung
= Sicherung und Stdrkung der Versorgungsfunktion im kurz-, mittel- und langfristigen Be-
darf fUr die Stadtteile Neustadt, Nordstadt sowie z. T. Westliche Hohe
. Erhaltung und Stérkung der als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittelmarkte
. Handlungsbedarf ergibt sich aktuell insbesondere fUr die nicht mehr vollum-
fanglich markgdngig aufgestellten Lebensmitteldiscounter (Erweiterung des
LIDL-Marktes in Planung, positive Einsch&tzung des Planvorhabens durch ein
Vertraglichkeitsgutachten liegt bereits vor)
= Sicherung der Walzenmuhle als Ankernutzung im Stadtteilzentrum
= Sicherung und Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Dienstleis-
tungen, Gastronomie und Wohnen
= BerUcksichtigung der Ziele aus dem Handlungskonzept fUr das festgelegte ,,Sanierungs-
gebiet Flensburg-Neustadt"

Marken- und = Angebotsergdnzung um einen bedarfsgerechien Drogeriemarkt (Ansiedlung eines
Angebotsportfolio Drogeriemarktes im Wettbewerbsgebiet an der WalzenmuUhle'in Planung, posifive Ein-
schatzung des Planvorhabens durch ein Vertraglichkeitsgutachten liegt bereits vor)
= Arrondierung des Angebotes im Bereich des erweiterten Gryndbedarfs (z. B. Bioladen,
Blumenladen)
= Sicherung und Stdrkung des Einzelhandelsangebotes im mittel- und langfristigen Be-
darfsbereich unter BerUcksichtigung der Versorgungsfunktion
= Angesichts dérréumlichen N&he zum Innenstadtzentrum intensive Wordigung
der Wettbewerbsbeziehungen
=  Qualitafive und branchensperzifisch abgestimmte Fortentwicklung des Einzel-
handels ohne negative Auswirkungen auf das hierarchisch Ubergeordnete
Innenstadtzentrum
. Im zentrenrelevanien Bereich inskb.aNeuansiedlungen von ergdnzenden/ar-
rondierenden Sortimenten (Fokus auf individuelle und spezialisierte Ange-
bote)
. Profilierung,der ethnisch orientierten Angebotsstrukturen als Alleinstellungsmerkmal des
ZV/B
. Ergénzung des Gastronomieangebotes durch einen Imbiss (standardisiertes Preisni-
veau), eine Eisdiele)ein Café, eine hochwertige Shisha-Bar/Lounge sowie eine Bar
= Arrondierung der. vorhandenen zentrenergdnzenden Nutzungen durch Dienstleistun-
gen, wie z.B.
medizinische Einrichfungen, eine Reinigung, ein ladendhnliches Versicherungsbro,
eine Postagenfunund eineJugendherberge/Hostel
= Neuansiedlung von VergnUgungsstatten im Stadtteilzentrum vermeiden

Nutzungs- und . Herstellung einer durchgdngig hohen Nutzungsqualitat
Immobilienqualitdten = Affraktive Gestaltung von Werbe- und AuBenanlagen
. Revitalisierung von Leerstanden
. Herstellung der Barrierefreiheit unter BerGcksichtigung des ortsbildprédgenden Charak-
ters
= Etablierung attraktiver AuBengastronomiefléichen

Stadtebavuliche Qualitaten

Stadtgestaltung und = Erhéhung des Sicherheitsempfindens
stadtebauliche Struktur = Verbesserung der Aufenthaltsqualitét und Schaffung von Verweilsituationen
= Verbesserung der Orientierungsmdglichkeiten und Herstellung eines Ubergangs zum
Galwik-Park

= Aufwertung des StraBenraums durch Reduzierung des ruhenden Verkehrs
= Stdrkung des Quartierzentrums Walzenmuohle im Rahmen der Stadterneuerung
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Erreichbarkeit und = Verbesserung der Lesbarkeit des Stadtteilzentrums
Orientierung = Verbesserung der Orientierung innerhalb des Stadtteilzentrums
= Parkplatzdruck entgegenwirken
= Verkehrssituation fir den NMIV verbessern

Nutzungs- und = Nutzung der Fidchenpotenziale zur Ansiedlung arrondierender Nutzungen
Flachenpotenziale = Revitalisierung der kleinteiligen Leerst&nde durch inhabergefUhrten Einzelhandel oder
ladendhnliche Dienstleistungen und Gastronomie
= Profung der Mdglichkeit von Flichenzusammenlegungen zur Herstellung marktgdngi-
ger LadenlokalgroBen

Markenqualitdten

Image und Marketing = Verbesserung des Images
= Herstellung einer Corporate Identity
=  Angebote fUr unterschiedliche Zielgruppen férdem und vermarkten, dabei insbeson-
dere migrantische Okonomie als Alleinstellungsmerkmal des Stadtteilzentrums

Digitale Sichtbarkeit = Erhéhung der digitalen Sichtbarkeit der Angebote im Stadtteilzentrum
] Bereitstellung eines fldchendeckenden, éffentlichen Internetzugangs

Quartiersprofilierung = Quartier 1 ,Neustadt SUd": Sudliches multifunktionales Eingangstor zum Stadtteilzent-
(siehe Zentrenprofil) rum
= Quartier 2 ,Neustadt Mitte": Weiterentwicklung zum Dienstieistungsquartier
= Quartier 3 ,,Neustadt Nord": Dé@s besondere Versorgungsquartier derNewstadt mit Treff-
punktcharakter und kulinarischemEntdeckungsmaoglichkeiten
= Quartier 4 ,Fachmdarkte®: Versorgungs- und Frequenzanker fUr das Stadtteilzenfrum
und ddnische Kundschaft
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STADTTEILZENTRUM WEICHE

[RGumliche Analyse

Administrative Grenzen

[ Kemmune .
] Stodtteil

Funktion =
® Naohrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

o« s ® @

Zentrenergénzende Funktion

o Leerstond

BetriebsgréBenstruktur in m?
unter 100 m?
100 - 399 m? .
400 - 799 m?
B00 - 1499 m?

1.500 - 2.499 m?

Penny

 2.500 - 4999 m?
Rossmann
| ab 5.000 m*

-, und Standortabg : SR
[ ZVEB-Abarenzung EHK 2015
' " VErweiterungsbersich EHK 2015
[ Zve-Abgrenzung ZEHK 20
Erweiterungsbereich ZEHK 2021

100 m

Versorgungsbereich: Stadtteil Weiche und angrenzende Siedlungsbereiche (insb. Mitversorgungsfunktion fUr den Orfsteil We-
ding der Nachbargemeinde Handewitt)

Verkaufsflachenanteile nach

T T Einzelhandelsstruktur 2020 Differenz
Anzahl der Betriebe* 15 14 -6%
@ » Nahrungs- und Antell - 2% -
Genussmittel
Gesamtverkaufsfldche in m? 4.100 4.400 +7%
= sonstiger
kurzfristiger Anteil - 2% -
Bedarfsbereich
= mittelfristiger | Anzahl der Leerstéinde** 3 3 -

Bedarfsbereich

Zentrenergdnzende\Funktio-
= langfristiger nen - 30 -
Be@arfsbereich

REWE, ALDI Nord, Penny, Rossmann, Futter-

Magnetbetriebe
napf

[Exemplarische stadtebauliche Situat

. \5"';"4 !:'.'1 i

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2020; EHK Flensburg 2015; ZVB-Abgren-
zung: Zielperspektive gemdB ZEHK Flensburg 2021; Kartengrundlage: Stadt Flensburg; Verkaufsfldchen gerundet und ohne Leerstand; *
anteilig bezogen auf Gesamftstadt, ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich.
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Analyse

Funktionale Qualitaten

Funktionsstruktur und . Bandartige Strukfur entlang des Ochsenwegs; Achsenldnge ca. 600 m; eingeschrdnk-
Ankernutzungen ter funktionaler Zusammenhang zwischen nérdlichem und sudlichem Be-reich (Unter-
fGhrung der Bahngleise)
= Einzelnandelsschwerpunkt im Norden durch bestehenden Fachmarktstandort
= Imsudlichen Bereich des Zentrums im Wesentlichen Dienstleistungsschwerpunkt, er-
gdnzt um vereinzelte kleinteilige Einzelhandelsbetriebe
= Tankstelle als wichtiger Versorgungspunkt im Bereich des MIV
= Sparkasse und Arzte-/Gesundheitshduser als wichtige Frequenzerzeuger
= Teilweise kurze Wege zwischen Wohnen und Versorgung; gute stddtebauliche Integra-
fion des Stadtteilzentrums
. Drei LeerstGnde und Autowerkstatten sorgen fUr Licken in der Ladenzeile und schrén-
ken z. T. die funkfionalen Zusammenhdnge ein
. Eingeschrankte Magnetfunktion des historischen Bahnhofgebé&udes

Marken- und = Im Vergleich zu den weiteren Stadtteilzentren hohe Anzahl an zentrenergdnzenden
Angebotsportfolio Funktionen sowie durchschnittliche Verkaufsfldchenausstattung und Leerstandsquote
= Insgesamt spielen bezogen auf die Betriebsanzahl Gastronomiebetriebe und weitere
zentrenergdnzende Funktionen eine Ubergeordnete Rolle gegentiber deh,Einzelhan-
delsbetrieben
= Guter Branchenmix im Bereich der Nahversorgung, dabei Angebotspradgung insbeson-
dere durch die bestehenden Lebensmittelfachmarkte
= Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches werden allein Uber Rand-sorti-
mente bereitgestellt
. Im Stadtteilzentrum sind verschiedene Gastronomieangebote verortet, jedoch istkein
Gastronomieangebot im hochwertigen Segment vorhanden
= Vielzahl an weiteren Dienstleistungsbetriebe ergdnzen die’Angebote im Stadtteilzent-

rum
Nutzungs- und = Aftraktive Warefprésentation undieinladende AuBengastronomie an der Ecke Och-
Immobilienqualitdten senweg und Sylter Str.darUberhinausikaum Erlebnisqudlitdten durch Angebote im

Stadtteilzentrum

. Uberwiegend funktionale Sehaufenstergestaliungiund Warenprasentation

. Eingeschrankte Barrierefreiheit durch Stufen bei einigen Ladenlokalen

= Vorhandene Gastronomien nutzeninileilen die AuBengastronomiefldchen; einge-
schrankte Aufenthaltsqualitédt durch denAuteverkehr

= heterogene Gebdudegestaltung; Mischung aus 2-3-geschossigen Wohn- und Ge-
schaftshausern'mit Ziegelfassade, Geschosswohnungsbau und Funktionsbauten

= Gebdudefassaden fugen sich nicht zu einem attraktiven Gesamtbild/ Ensemble; ge-
stalterisches Aufwertungspotenzial von Fassadenfront am Ochsenweg und negatives
Erscheinungsbild des Geschosswohnungsbaus Ecke Ochsenweg/ Nikolaus-Matthiesen-
Str.
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stadtebauliche Qualitdten

Stadtgestaltung und ] Negative Bewertung 6ffentlicher Services und des Stadtmobiliars durch Passant*innen
stadtebavuliche Struktur =  Positive Bewertung des Parkplatzangebots/-verfugbarkeit
] Das Stadtteilzentrum wirkt sauber und aufgerdumt
= Baumscheiben sind haufig nicht gestaltet
= UnsicherheitsgefUhl durch die UnterfGhrung der Bahnlinie
= Nicht mehr zeitgemdBe Gestaltung des Stadtmobiliars
= BahnunterfUhrung als st&dtebauliche Z&sur und ,,LUcken in der Ladenzeile am Och-
senweg durch Verspringe der Fassadenfronten sowie Mindernutzungen bzw. Leer-
st&dnde entlang der Ladenzeile
] Kaum AufenthaltsqualitGten und Aufenthaltsréume
] Pr&égung durch autoorientierte Verkehrsrdume
] Unterschiedliche Qualitat der Fohrradwege
] Fehlende Definition der Stadtteileingdnge

@eoO

Erreichbarkeit und = Einfache Orientierung durch bandartige Struktur
Orientierung = Gute PKW-und OPNV-Erreichbarkeit
= FuBlaufige Erreichbarkeit ist gegeben
= Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h entlang des Ochsenwegs
=  Fehlende Hinweisschilder zu Informationen oder Wegeleitung fir NMIV
= 7.T. geringe Aufenthaltsqualité&t und Barrierefréiheit der Bushaltepunkte
= Geringe Qualitadt der Fahrradinfrastruktur. Breite und Qualitét der Geh- und Fahrrad-
wege z. T. nicht zeitfgemdanB

@eoO

Nutzungs- und =  Vorhandene Potenzialfldche im Norden des Stadtteilzenirums, angrenzend an die
Flachenpotenziale Fachmdarkte, bietet Entwicklungspotenzial
= Immobilienpotenziale durch B@hnhofsgebd&ude als historisches, Gebdude und ggf.
Mdoglichkeiten zur Aufstockung von Flachbauten im Siden des Funktionsbereiches
] Leerstdnde entlang des:StraBenzugsiOchsenweg bieten Aufwertungs- und Nachnut-
zungschancen, die die Angebotsvielfalt stérken kdnnen

Markenqualitaten

Image und Marketing = Bewertung als grines undUbersichtlichesZenfrum
] Passant*innen denken im Zusammenhang mit demStadtteilzentrum Uberwiegend an
die Bahn als Barriere und eine unschéne Gestalfung; zeitgleich assoziieren die Befrag-
ten gute Versorgungsmaoglichkeiten
] Die Umgestaliung der Bahn-UnterfUhrung, eine, verbesserte Erreichbarkeit und mehr
Warenvielfalt stellen wesentliche MaBnahmen der Passant*innen dar, um das Stadtteil-
zenfrum attraktiverzu gestalten

@O

Digitale Sichtbarkeit ] Printmedien/~-werbungiwwerden als Informationsquelle von befragten Personen primar
herangezogen
] Digitale Werbung spielteine untergeordnete Rolle fUr die Betriebe und die befragten
Personen

=  Digitale Kommunikationskandle werden von den Gewerbetreibenden eher in gerin-
gem MaBe aktiv undregelmdaBig eingesetzt

= SC Weiche 08 als bestimmender Imagefaktor fUr den Stadtteil

= Offentlicher W-LAN Hotspot an der Sparkasse

Quartiersprofilierung . Das Stadtteilzentrum Weiche I&sst sich in vier Quartiere unterteilen, die gute Profilie-
(siehe Zentrenprofil) rungsansdize bieten
= Eine weitere Profilierung der Quartiere ist jedoch sinnvoll

@O0 00
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Versorgy,
+Praktisch versorgt, personlicher Service und Treffen e <ta ndardisiert s’o:fn"o’q,
) 25,

im Stadtteil” e et

Das Stadtteilzentrum bietet ein breites Versorgungs-
angebot sowohl im standardisierten als auch spezi-
alisierten Bereich. Hybride-Angebote fungieren zu-
dem als Treffpunkte im Stadtteil (z. B. Concept-Store & F
mit Café). Neben der Versorgung finden sich im &
Stadtteilzentrum attraktive gastronomische Ange-
bote, die sich als Treffpunkte im Stadtteil etablieren.
Ein Dining-Angebot und ein Café beleben den sud-
lichen Funktfionsbereich. Die vorhandene Gastrono-
mie wird durch eine Aufwertung des 6ffentlichen
Raums unterstUtzt. Der sudliche Funktionsbereich
wird als Gesundheits- und Dienstleistungsstandort
gestarkt.

grziehung/
Bildung

‘Q! 7 sonsid o I cktuelles Profil
Sal1D al es (4]
/59493 B Zielprofil
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Entwicklungsempfehlungen

Funktionale Qualitaten

Funktionsstruktur und . Fortschreibug als Stadtteilzentrum, dabei im Wesentlichen Ubernahme der réumlichen
Ankernutzungen ZVB-Abgrenzung gemaB EHK Flensburg 2015
= Davon abweichend: Aufnahme der Bestandsstrukturen (u. a. Zoofachge-
schaft) im Kreuzungsbereich Ochsenweg/Amrumer StraBe) sowie des nord-
lich angrenzenden Bereiches als potenzielle Entwicklungsflche des ZVB (be-
reits gemdaB EHK 2015 z. T. als Erweiterungsbereich definiert)
= Sicherung und Stdrkung der Versorgungsfunktion im kurz-, mittel- und langfristigen Be-
darf primdr fUr den Stadtteil Weiche
. Hinsichtlich des Versorgungsauftrages ist bei kinftigen Entwicklungen zusatzlich zu be-
rUcksichtigen:
= Aktuell Gbernimmt das STZ Weiche eine Mitversorgungsfunktion fir Handewitt-
Weding
. In diesem Kontext (wie bisher) enge Abstimmungamit.der Gemeinde Hande-
witt, inwieweit das STZ Weiche auch in Zukunft gezielt eine Versorgungsfunk-
tion im inferkommunalen Kontext ausfillen soll(insb. angesichts der derzeiti-
gen Uberlegungen zur Entwicklung eines Ortszentrums in Handewitt-Weding)
= Erhaltung und Stérkung der als Frequenzbringer unerld@sslichenLebensmitielmdrkte so-
wie des
Drogeriefachmarktes
= Modernisierung der nicht mehr vellumfanglich marktgerecht aufgestellten Le-
bensmittelmdarkte REWE und ALDI Nord
= Profung der Mdglichkeit zur, Erweiterung des Rossmann-Marktes
= Akfivierung von leerstehenden Ladenlokalen
. Erhalt und Weiterentwicklung der Funkfionsmischung aus,Einzelhandel, Dienstleistun-
gen, Gastronomie und Wohnen
= Entwicklungsbereich gemdB EHK 2021:
= Schaffung eines attraktiven Funktionsmixes aus kleinfeiligem Einzelhandel
(insbaFachgeschafte), zentrenergé&nzenden Funktionen sowie Wohnen
= MdaBnahmen zur Entwicklung von Einzelhandel nur, sofern daraus eine strate-
gische Weiterentwicklung der ZVB resultiert und das Vorhaben demnach der
Angebotsdiversifizierung dient (erg&nzendes Einzelhandelsangebot; insbeson-
dere kein strukturprdgender lebensmittelbezogener Einzelhandelsbetrieb)
= Sicherung der Sparkasse und der Arzte-/Gesundheitshéuser als wichtige Serviceange-
bote im Stadtteil; Efablierung eines Gesundheitszentrums im sud-westlichen Bereich
= Ausbildung des ehem. Bahnhofsgebdudes als Magnetnutzung durch Nutzung des Im-
mobilien- und AuBengastronomiepotenzials

Marken- und = Arrondierung des Angebotes im Bereich des Grundbedarfs (z. B. Fleischerei, Bioladen)
Angebotsportfolio = Quantitative und qualitative Erg&inzung,um die Versorgung der zugeordneten Sied-
lungsbereiche dienenden Angebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich
= Im zentrenrelevanten Bereich gezielte branchensperzifische Weiterentwick-
lung (z. B. Fach-geschdft fur Telekommunikation, ggf. spezialisierte Angebote
aus den Bereichen Bekleidung und Schuhe); dabei ohne negative Auswirkun-
gen auf das hierarchisch Ubergeordnete Innenstadtzentrum
. Ergé&nzung des Gastrenomieangebotes durch eine Kneipe (standardisiertes Preisni-
veau)
= Arrondierung der vorhandenen zentrenergdnzenden Nutzungen durch Dienstleistun-
gen, wie z. B. eine Reinigung, eine Schneiderei/Schusterei, eine Ergotherapie, eine Lo-
gopddie/Sprachtheraphie oder einen Stadtteiltreff
= Neuansiedlung von VergnUgungsstatten im Stadtteilzentrum vermeiden

Nutzungs- und ] Erhéhung der Erlebnisqualitat

Immobilienqualitaten = Aftraktive Gestaltung von Werbe- und AuBenanlagen
. Herstellung der Barrierefreineit
. Etablierung attraktiver AuBengastronomiefldchen
= Erhéhung der Ensemblewirkung
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Stadtgestaltung und = Verbesserung der Aufenthaltsqualit&t und Schaffung von Verweilsituationen
stadtebauliche Struktur = Herstellung eines stadtebaulichen Zusammenhangs zwischen dem ndérdlichen und
dem sudlichen Teil des Stadtteilzentrums durch Aufwertung/Umgestaltung der Unter-
fOhrung der Bahnlinie
= Erhdéhung des Sicherheitsempfindens
=  Verbesserung der Situation fUr den Fahrradverkehr

Erreichbarkeit und =  Verbesserung der Orientfierung innerhalb des Stadtteilzenfrums
Orientierung = Verkehrssituation fUr den NMIV verbessern
=  Aufwerfung der Bushaltepunkte und barrierefreie Gestaltung

Nutzungs- und " Nutzung des Fl&ichenpotenziales zur Ansiedlung arrondierender Nutzungen
Flachenpotenziale = Revitalisierung der kleinteiligen Leerst&nde durch inhabergefUhrten Einzelhandel oder
ladendhnliche Dienstleistungen und Gastronomie
. Prifung der Moglichkeit von Fldchenzusammenlegungen zur Herstellung marktgangi-
ger LadenlokalgréBen

Markenqualitdten

Image und Marketing . Erhalt und weitere Erarbeitung von Alleinstellungsmerkmalen fur das Stadtteilzentrum
= Vermarktung der guten Einkaufsmoglichkeiten als positive Faktoren des Stadtteilzent-
rums
Digitale Sichtbarkeit . Erhéhung der digitalen Sichtbarkeit der Angebote im Stadtteilzentrum

. Bereitstellung eines fldehendeckenden, 6ffentlichen Internetzugangs
= Nutzung der vorhandenen Qualitaten zur Vermarktung des Stadtteilzentrums (Keimzelle
Bahnhof, SC Weiche Flensburg 08 etc.)

Quartiersprofilierung = Quartier 1 ,,Eingang ©chsenweg“:Stdliches\Eingangstor zum Stadtteilzentrum mit per-
(siehe Zentrenprofil) sonlichem Service rund um das Thema Gesundheit
= Quartier 2 ,Bahnhofsquartier: Weiterentwicklung,.zum persénlichen Treffpunkt-Quartier
desStadftteils
= Quartier 3 ,,Fachmdarkte": Praktisches.undiunkompliziertes Einkaufen im Stadtteil
= _ Quartier4y,Potenzialquartier”: Potenziale mit Blick auf das gesamte Stadtteilzentrum
entwickeln
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6.2.3 Perspektivisches Stadtteilzentrum

PERSPEKTIVISCHES STADTTEILZENTRUM HAFERMARKT

\Raumliche Analyse

Administrative Grenzen
[ Kemmune
[ Stadtteil

Funktion

e Naohrungs- und Genussmittel

® sonstiger kurzfristiger Bedorf

e mittelfristiger Bedarf

® langfristiger Bedorf

e Zentrenergdnzende Funktion '.‘
Leerstand \.

BetriebsgréBenstruktur in m*
unter 100 m?
) 100-399m? |
Ty 400 - 799 m?
. BOO - 1.499 m? |

Fahrrad
Petersen

) 1500 - 2499 m? |
() 2,500 - 4.999 m?

ob 5.000 m? l

Z und Standortabgr g
[ 2VE-Abgrenzung EHK 2015
CJzvE-Abgrenzung ZEHK 2021

Entwicklungsbkersich  Einkaufszentrum
Haferrmarket”

100 m | J /

i

Versorgungsbereich (perspektivisch): Stadtteil Jurgensby sowie ergdnzend angrenzende Siedlungsbereiche in Sandberg und
SUdstadt

Verkaufsflachenanteile nach Bedarfsberei-

Einzelhandelsstruktur 2020 Differenz
chen

Anzahl der Befriebe 17 9 -47 %
@ = Nahrungs-wnd
Anteil* 1%

Genussmittel

‘ = sonstiger Gesamtverkaufsfldche in m? 2.100 1.400 -33%
kurzfristigen
Bedarfsbereich .
» mittelfristiger /TSl - <1% -
Bedarfsbereich R
Anzdhl der Leerstnde** 10 9 -10%
= lap@fristiger
Bedarfsbereich “(|'Zentrenergdnzende Funktionen - 22 -
Magnetbetriebe Kik, Fahrrad Petersen

[Exemplarische stadtebauliche Situation

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2020; EHK Flensburg 2015; ZVB-Abgren-
zung: Zielperspektive gemdB ZEHK Flensburg 2021; Kartengrundlage: Stadt Flensburg; Verkaufsfldchen gerundet und ohne Leerstand; *
anteilig bezogen auf Gesamtstadt; ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich.
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Analyse

Rdumliche Integration =  Lageim SUdwesten des Stadftteils Jirgensby

=  Die den Standort umgebende stddtebauliche Struktur ist Gberwiegend durch Wohnbe-
bauung gepragt

. Im Westen schlieBt, raumlich-funktional getrennt durch die als Barriere wirkendende
StraBe Suder-hofenden, das Flensburger Innenstadtzentrum an

Verkehrliche Erreich- . Die unmittelbar westlich des perspektivischen Stadtteilzentrums verlaufende StraBe SU-
barkeit derhofenden stellt die Erreichbarkeit mittels MIV sicher und dient darGber hinaus als An-
bindung an B 199 und
B 200

= StraBenbegleitende Parkmdoglichkeiten sowie im Kontext der avisierten Entwicklung des
,Einkaufszentrums Hafermarkt* Schaffung von zusatzlichen Tiefgaragenplatzen
. Gute OPNV-Anbindung Uber die Haltestellen Hafermarkt und, Angelburger StraBe

Versorgungsfunktion . Der Standort Ubernimmt bei einer entsprechenden Realisierung des Vorhabens ,,Ein-

kaufszentrum
Hafermarkt” perspektivisch eine wichtige Versorgungsfunktion, fur den Stadftteil
Jurgensby sowie fUr die umliegenden Siedlungsbereiche in Sandberg und SUdstadt

. Ergé&nzend zum geplanten Lebensmitteldiscounter und Drogeriefachmarkt Angebots-
arrondierung insbesondere durch bestehenden Bekleidungsdiscounter und Fahrradla-
den sowie spezialisierten FachgeschdaftenimyBereich des Grundbedarfs

= Neben den (geplanten) Einzelhandelsbetrieben besteht im Zentrum eine Vielzahl an
zentrenergdnzenden Funktionen

cee 0O0ee

cCeoe

Einzelhandelsbesatz . Nach der SchlieBung des Lebensmitteldiscounters ALDLNord ist gegenwdartig kein struk-
und Branchenmix furprdgender Lebensmittelmarkt im Zenfrum angesiedelt, wonach der Standort aus
dem faktischen Bestand heraus nicht die Mindestvoraussefzungen an einen zenfralen
Versorgungsbereich erfUllt
=  Angebote aktuell geprégt durch Bekleidungsdiscounter, Fahrradladen sowie weiteren
kleinteiligen Fdchgeschdaften aus dem kurz- mittel- undilangfristigen Bedarfsbereich
(u. a. Lebensmittelhandwerk, Stoffladen, SpielwarengesehéftzGoldschmiede, Compu-
terladen)
= Zum Teil' eingeschrénktes Angebot im Bereich der Grundversorgung (u. a. Fehlen einer
Apotheke und eines Blumenladens)
= |Im Kontext der avisierfen, Entwicklung des ,,Einkaufszentrums Hafermarkt* sind neben
der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters u. a. ergénzende Einzelhandelsnutzun-
gen (u. a. Drogeriefachmarkthgeplant
»  Auch perspektivisch kein vollst@ndiger Betriebstypenmix im strukturprdgenden Lebens-
mitteleinhandel durch das Fehlen‘eines Lebensmittelvollsortimenters

cCeeoe

Zentrenergdnzende = Diverser Besatz an zentrenergdnzendenFunktfionen .
Funktionen = Ubemviegend laden&hnliche Dienstleistungen sowie Gastronomiebetriebe .
O
Stadtgestaltung und . Gewachsenes Zentrum mit kompakter Struktur entlang der Angelburger StraBe
stadtebavuliche Struktur = Historische Gebdudeteilweise restauriert, allerdings bestehen auch Lagebereiche mit
ungepflegtem Erscheinungsbild .
. Kaum AufenthalfsqualitGten und Aufenthaltsréume .
. Pr&égung durch autoorientierte Verkehrsrdume
= |Im Osten des Stadftteilzentrums erfolgt durch das Vorhaben , Einkaufszentrum Hafer- .

markt* eine
gewisse stadtebauliche Attraktivierung
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Entwicklungsempfehlungen

Einordnung:
= Angesicht der aktuellen Bestandssituation und im Kontext der geplanten Standortentwicklung Fortschreibung als
perspektivisches Stadtteilzentrum
Entwicklungsziele (rdumlich):
= Gegenuber der Abgrenzungsempfehlung gemaB EHK 2015 werden folgende wesentliche Modifizierungen empfoh-
len:
= Entlang der Angelburger StraBe stdrkere Orientfierung an den Bestandsstrukturen; demnach Einkirzung um
rOckwadartige Bereiche (u. a. Wirtschaftsakademie Schleswig-Holstein)
= |m SUdosten EinkUrzung des Zentrums aufgrund der sehr geringen Nutzungsdichte
= |m Kreuzungsbereich Glicks-burger StraBe/BismarckstraBe EinkUrzung aufgrund des fehlenden Besatzes mit
Einzelhandel und zentrenerg&nzenden Funktionen
Entwicklungsziele (funktional):
= Sicherung der Zukunftsf&higkeit des Zentrums zur Versorgung des Stadtteils JUrgensby.sowie der umliegenden Sied-
lungsbereiche in Sandberg und Sudstadt
= Bereitstellung eines strukturprégenden Lebensmittelmarktes in bedarfsgerechter Dimensionierung sowie Angebots-
ergdnzung durch einen Drogeriefachmarkt zur ErfUllung der — aktuell eingeschrdnkten — Versorgungsfunktion (kon-
krete Planungsabsichten bestehen bereits; positive Einsch&tzung des Planvorhabens durch ein Verfraglichkeitsgut-
achten liegt bereits vor)
. Ergé&nzung des nahversorgungsrelevanten Angebots durch - bislang fehlende - kleinteilige (spezialisierte), Fachge-
schafte im Bereich der Grundversorgung (u. a. Fleischerei, Blumenladen, Apotheke)
= Sicherung und auf die Versorgungsfunktion des ZVB abzielende Stdrkung des Einzelhandels im mittel- und langfristi-
gen Bedarf (ohne negative Auswirkungen auf das hierarchisch Ubergeordnete Innenstadtzentrum
= Angesichts der rdumlichen N&he zum Innenstadtzentrum intensive Wurdigung der Wettbewerbsbeziehungen
= Ansiedlung von individuellen bzw. spezialisierten (Nischen-)Angeboten im zentrenrelevanten Bereich als Ergdin-
zung zum Innenstadfzentrum
= Revitalisierung der Leerstdnde, dabei auch Prifung der Mdglichkeit von Flidchenzusammenlegungen zur Herstellung
marktgdngiger LadenlokalgréBen fUr attraktive Betriebsansiedlungen sowie von Zwischennutzungen
. Erhalt und Weiterentwicklung der zentrenergé&nzenden Funktionen und ihrer Funktionsvielfalt (insb. der ladendhnli-
chen Dienstleistungen im Bereich der Gasfronomie)
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6.2.4 Nahversorgungszentren

NAHVERSORUNGSZENTRUM FRIESISCHER BERG

\Raumliche Analyse

Administrative Grenzen

[ Kemmune ALDI Nord
[ Stadtteil
Funktion

e MNohrungs- und Genussmittel

sonstiger kurzfristiger Bedarf

.
® mittelfristiger Bedarf
* longfristiger Bedorf

®

Zentrenerginzende Funktion
Leerstand
BetriebsgréBenstruktur in m? .

unter 100 m?
100 - 399 m*
400 - 799 m?

. BOOD - 1499 m?

) 1500 - 2499 m?

(77} 2,500 - 4.999 m?

ab 5.000 m?

Z und dortabgr Denn's

[ 2VE-Abgrenzung EHK 2015 Biomarkt
[CJzvB-Abgrenzung ZEHK 2021

100 m

Versorgungsbereich: Stadtteil Friesischer Berg und z. T. Stadtteil Westliche Hohe

Verkaufsflachenanteile nach Bedarfsberei-

hen Einzelhandelsstruktur 2020 Differenz
Anzahl der Betriebe 4 7 +75%
= Nahrungs- und
Genussmittel Anteil* - <1% -
0 ey Gesamtverkaufsflache in'm? 3.800 4.400 +16%
kurzfristiger
Bedarfsbereich .
= mittelfristiger Anteil* - <1% -
Bedarfsbereich
Anzahlhder Leerstnde™* 0 0 -
= langfristiger
Bedarfsbereich Zentrenergdnzende Funktionen - 4 -
Magnetbetriebe ALDI Nord, LIDL, REWE, Denns Biomarkt

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2020; EHK Flensburg 2015; ZVB-Abgren-
zung: Zielperspektive gemdB ZEHK Flensburg 2021; Kartengrundlage: Stadt Flensburg; Verkaufsfldchen gerundet und ohne Leerstand; *
anteilig bezogen auf Gesamfistadt; ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich.
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Analyse

Rdumliche Integration . Im Norden und Westen von Wohnbebauung umgegeben, dabei Uberwiegend Ge-

schosswohnungsbau sowie Reihenhduser

. Im SUden des Nahversorgungszentrums ist, rdumlich getrennt durch B 199, ein Schulge-
|&nde sowie ein kleines Gewerbegebiet verortet

= |Im Westen stGdtebauliche Barriere zu den weiteren Siedlungsstrukturen durch die B200

Verkehrliche Erreich- = Sehr gute MIV-Anbindung durch Anbindung an die B 199 und B 200
barkeit . Der Standort verfugt Uber betriebseigene Parkpl&tze
. Die OPNV-Anbindung ist Uber die direkt am Standort gelegen Bushaltestelle Mari-
enallee gewdhr-leistet

Versorgungsfunktion = Aufgrund seiner Angebotsausstattung vorrangig Nahversorgungsfunktion fir den Stadt-
teil Friesischer Berg und zum Teil fUr den Stadtteil Westliche
= Nahversorgungszentrum unter BerUcksichtigung der geplanten Erweiterung des ALDI
Nord-Marktes angemessen dimensioniert
. Darbietung des Sortiments Drogeriewaren ausschlieBlich Uber die Randsortimente der
bestehenden Lebensmittelmdarkte

cCee® 000 000

Branchenmix und . Deutlicher Angebotsschwerpunkt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
BetriebsgroBenstruktur . Im Lebensmittelsegment guter Branchenmix aus zwei Lebensmitteldiscountern, einem
Lebensmittelvollsortimenter und einem Bio-Markt
=  Kein Drogeriefachmarkt am Standort angesiedelt, zudem eingeschrénktes Angebotim
Bereich der weiteren Grundversorgung (u. a. Fehlen einerApotheke und eines Blumen-
ladens)
= Sehreingeschrdnkte Darbietung von Gutern des mittel,,und langfristigen Bedarfs Gber
die Randsortimente der Lebensmittelmdarkte,(fUr ein Nahyersorgungszentrum-allerdings
nicht unUblich)

Zentrenergdnzende . Einzelhandelsstrukturen werden nur durch einigewenige zentrenergdnzende Funktion
Funktionen arrondiert
(u. a. SB-Bankfiliale, Kindertagesstatte, Tanzschule)
. Insgesamt geringe Anzahl und deutlich eingeschrénkte Vielfalf im Bereich der zentr-
energdnzenden Funktionen

cCeeoe

@00 @000

Stadtgestaltung und " Funktional gepragterFachmarktstandort mit kompakter Struktur
stadtebauliche Struktur = Strukturprédgende Lebensmittelmdarkte zeigen sich Uberwiegend mit modernem Erschei-
nungsbild
. Geringe Aufenthalts- und Verweilqualitat durch zweckmdaBige Gestaltung des Zent-
rums

. Hohes Verkehrsaufkommen durch hahegelegene BundesstraBen
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Entwicklungsempfehlungen

Einordnung
= Aufgrund der Angebotsausstattung und der vorrangigen Nahversorgungsfunktion fUr den Stadtteil Friesischer Berg
und zum Teil fUr den Stadtteil Westliche Hohe kinftig Ausweisung als Nahversorgungszentrum

Entwicklungsziele (rdumlich)

= Fortschreibung der gemdB EHK 2015 festgelegten rdumlichen Fassung des ZVB

Entwicklungsziele (funktional)

= Sicherung der Nahversorgungsfunktion fir den Stadtteil Friesischer Berg und zum Teil fUr den Stadtteil Westliche
Hoéhe

. Fokus auf Angebotsergé&nzung im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente

= Sicherung und ggf. bedarfs-gerechte Weiterentwicklung der als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittelmdarkte

= Erweiterung des ALDI Nord-Marktes bereits in Planung, ansonsten besteht aktuell kein weiterer Handlungsbe-
darf

. Prifung der Méglichkeit zur Ansiedlung eines Drogeriemarktes (dabei in die Uberlegungénimit einzubeziehen ist die
Option einer Standortverlagerung aus den nicht integrierten/autokundenorientiertend.agen in den ZVB)

= Atftraktivierung des Angebotes im Bereich des erweiterten Grundbedarfs um fehlende Anbieter (z. B. Apotheke,
Blumenladen)

= Ergé&nzung um zentrenrelevante Einzelhandelsangebote nur gezielt branchensperzifisch (dabei ohne negative Aus-
wirkungen auf die hierarchisch Ubergeordneten Zentren)

= Sicherung sowie - sofern mdglich — quantitative und qualitative Weiterentwicklung der Ausstattung im Bereich der
zentrenergdnzenden Funktionen
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NAHVERSORUNGSZENTRUM FRUERLUND

RGumliche Analyse

Administrative Grenzen = \

[ Kemmune
[ Stodtteil

Funktion

#® Nohrungs- und Genussmittel

e sonstiger kurzfristiger Bedorf

® mittelfristiger Bedorf

» longfristiger Bedarf

e Zentrenerganzende Funktion
Leerstond

Betriebsgréfenstruktur in m?
unter 100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m*
B00 - 1.499 m?
1500 - 2.499 m?

2500 - 4999 m?
1ab 5.000 m*
Zentren- und Standortabgrenzungen

[ Z2VB-Abarenzung EHK 2015
1 ZvB-Abgrenzung ZEHK 2021

100 m

Versorgungsbereich: Stadtteil Fruerlund sowie die westlichen Siedlungsbereiche des Stadtteils MUrwik

Verkaufsflachenanteile nach Bedarfsberei-

Einzelhandelsstruktur Differenz
chen
Anzahlder Betriebe 4 7 +75%
@ = Nahrungs- und
Genussmittel Anteil* - <1% -
= sonsTigRy Gesamtverkaufsfléiche in m? 2.400 3.400 +42%
kurzfristiger
Bedarfsbereich .
= mittelfristiger Anteil* - <1% -
Bedarfsbereich
Anzahl der LeerstGnde** 0 0 -
= langfristiger
Bedarfsbereich Zenfrenergdnzende Funktionen - 6 -
Magnetbetriebe REWE, Rossmann

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2020; EHK Flensburg 2015; ZVB-Abgren-
zung: Zielperspektive gemdaB ZEHK Flensburg 2021; Kartengrundlage: Stadt Flensburg; Verkaufsfldchen gerundet und ohne Leerstand; *
anteilig bezogen auf Gesamtstadt; ** anteilige Leerstandsquete bezogen auf Standortbereich.
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Analyse

Rdumliche Integration . Im Norden des Stadtteils Fruerlund an der Grenze zum Stadtteil MUrwik gelegen

= Nordlich, stdlich und 6stlich sind die stGdtebaulichen Strukturen Uberwiegend durch
Wohnnutzung gepragt

=  Dabei entlang der MUrwiker StraBe sowie in Richtung Osten Uberwiegend Geschoss-
wohnungsbau, im sUdlichen Bereich vermehrt Ein- und Mehrfamilienhduser sowie Rei-
henhausbebauung

=  Angrenzend im Westen des Nahversorgungszentrums befinden sich Sportanlagen
(Flensburger
Stadion) sowie Wald- und Grinfldchen

Verkehrliche Erreich- . Gute verkehrliche MIV-Anbindung durch die unmittelbare Lage an der MUrwiker
barkeit StraBe, die als
bedeutende innerstadtische Verbindung den Stadtteil MUrwik Uber Fruerlund und
JUrgensby mit der stdlichen Altstadt verbindet
. Der Standort verfugt Uber betriebseigene Parkplétze
= OPNV-Anbindung Uber die nahegelegene Bushaltestelle Stadion

ceeoe

cCe0e

Versorgungsfunktion . Uberwiegende Nahversorgungsfunktion fir den St@diteil Fruerlund sowie die westlichen

Siedlungsbereiche des Stadtteils MUrwik

= Aufgrund der guten Verkehrsanbindung Uber die Mirwiker StraBe, der attraktiven An-
gebotsstrukturen sowie der (noch) fehlenden Nahversorgungsangebote im Stadtteil
JUrgensby faktisch teilweise Versorgungsfunktion fur deniletztgenannten Stadtteil

. Lebensmittelsupermarkt REWE sowie Drogeriefachmarki Rossmanniverfogen Uber ein
zeitgemdaBes Erscheinungsbildand Ausstattungsniveau

. Gewisse Minderung der Versorgungsvielfalt durch fehlenden Lebensmitteldiscounter
am Standort
(allerdings Penny-Marktim Bereich ElbestraBe und somit in rdumlicher Ndhe zum ZVB

cCeoe

verortet)
Einzelhandelsbesatz =  Angebotsschwerpunkt bildet'derbestehende Nahversorgungspol mit einer guten und
und Branchenmix marktgerechten Ausstatiung imBereich,Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie-
waren

= Angebotsergdnzung durch kleinfladchige Anbieterim nahversorgungsrelevanten Be- .
darfsbereich .

. (BackereipApotheke) sowie durch vereinzelte Anbieter der mittel- und langfristigen Be- O
darfsstufe (Bekleidungsgeschaft, Kichenstudio)

. Im Bereich der Nahversorgung kein vollstandigenBetriebstypenmix aufgrund des Feh-
lens einesikebensmitteldiscounters

Zentrenergdnzende . Geringfugige Ergdnzung der Einzelhandelsstrukturen durch zentrenergénzende Funktio- .
Funktionen nen
. Neben einer SB-Bankfiliale und einem Friseur insbesondere medizinische Dienstleistun- .
gen im Zenfrum verortet .
Stadtgestaltung und =  Funkfional ausgerichtetes Nahversorgungszentrum mit kompakter Struktur .
stadtebauliche Struktur = Uberwiegend gepflegtes Erscheinungsbild und moderne Bauweise .
=  Eingeschrdnkte Aufenthalts- und Verweilqualitdt durch funktionale Ausrichtung des
Standortes .
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Entwicklungsempfehlungen

Einordnung
= Angesichts der Uberwiegenden Nahversorgungsfunktion fur den Stadtteil Fruerlund und die westlichen Siedlungsbe-
reiche im Stadtteil kUnftig Ausweisung als Nahversorgungszentrum

Entwicklungsziele (rdumlich)

=  GegenuUber der gemdB EHK 2015 festgelegten r&dumlichen Fassung wird der bestehende Besatz im Norden der Fich-
testraBe aufgrund des mangelnden rdumlich-funktionalen Zusammenhangs kinftig nicht mehr dem ZVB zugeord-
net

Entwicklungsziele (funktional)

= Sicherung der Nahversorgungsfunktion fur die zu versorgenden Gebiete

. Fokus der Entwicklung auf nahversorgungsrelevante Sorfimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Angebots-
ergdnzung

. Nahversorgungsrelevante Magnetbetriebe sichern und ggf. bedarfsgerecht weiterentwickeln (aktuell kein Hanad-
lungsbedarf, da sich der Lebensmittelmarkt sowie der Drogeriefachmarkt marktgerechifrésentieren)

= Weiterentwicklung des nahversorgungsrelevanten Angebots durch fehlende Fachgeschdafte im Bereich der Grund-
versorgung (u. a. Blumenladen)

=  Ergé&nzung um zentrenrelevante Einzelhandelsangebote nur gezielt branchensperzifisch (dabei ohne negative Aus-
wirkungen auf die hierarchisch Ubergeordneten Zentren)

= Sicherung sowie — sofern mdglich — quantitative und qualitative Weiterentwicklung der Ausstattungdm Bereich der
zentrenergdnzenden Funktionen
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM HOCHFELD

RGumliche Analyse

Administrative Grenzen
[ Kommune
[ Stodtteil

Rossmann
Funktion

Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedaorf
lengfristiger Bedarf

® a2 & & 0

Zentrenerganzende Funktion
Leerstand
BetriebsgréBenstruktur in m?

unter 100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?
800 - 1.499 m2
1.500 - 2.499 m?

| }2.500-4.999 m?
! ab 5.000 m?
Zentren- und Stondortabgrenzungen

[J2zvB-Abgrenzung EHK 2015
[CJzve-Abgrenzung ZEHK 2021

100m

Versorgungsbereich: Umliegende Wohnsiedlungsbereiche in SUnderup, Hochfeld und Alf-Tarup

Verkaufsflachenanteile nach Bedarfsberei-

Einzelhandelsstruktur Differenz
chen
Anzahl der Betriebe - 5 -
= Nahrungé- und
Genussmittel Anteil* - <1% -
= sonstiger Gesamtverkaufsfldche in m? - 3.700 -
kurzfristiger
Bedarfsbereich -
» mittelfristiger Antei B <1% B
Bedarfsbereich .
Anzahl derLeerstinde** - 0 -
= langfristiger
Bedarfsbereich Zenfrenergdnzende Funktionen - 3 -
Magnetbetriebe REWE, Penny, Rossmann

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2020; EHK Flensburg 2015; ZVB-Abgren-
zung: Zielperspektive gemdaB ZEHK Flensburg 2021; Kartengrundlage: Stadt Flensburg; Verkaufsfldchen gerundet und ohne Leerstand; *
anteilig bezogen auf Gesamtstadt; ** anteilige Leerstandsquete bezogen auf Standortbereich.
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Analyse

Rdumliche Integration . Lage zwischen den beiden Siedlungsbereichen Sinderup und Hochfeld im Sudosten

von Flensburg

=  Die den Standort umgebende stddtebauliche Struktur ist im Norden und SUden Uber-
wiegend durch lockere Ein- und teilweise kleinerer Mehrfamilienhausbebauung umge-
ben

" Im Westen und Osten grenzen Grin- und Ackerfldchen an den Standort an

Verkehrliche Erreich- . Gute MIV-Anbindung durch die unmittelbare Lage an der an der Hochfelder Land-
barkeit straBe
. Der Standort verfugt Uber betriebseigene Parkpl&tze
. Die Anbindung an die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche erfolgt Uber die Ring-
straBe und die StraBe Himmelberg, darUber hinaus ist eine fuBldufige Erreichbarkeit u.
a. Uber den Pielweg gegeben
= Die Anbindung an das OPNV-Netz erfolgt Gber die nahegelegene Bushaltestelle Him-
melberg

Versorgungsfunktion =  Modermn aufgestelltes Nahversorgungszentrum bestehend aus Lebensmittelvollsortimen-
ter, Lebensmitteldiscounter und Drogeriefachmarki, welches einen wichtigen Beitrag
fUr die Nahversorgung der umliegenden Wohnsiedlungsbereiche in Sinderup, Hoch-
feld und Alt-Tarup leistet

cCeeoe

ceeoe

ceeoe

Einzelhandelsbesatz =  Deutflicher Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfskereich (insb. Nahrungs- und
und Branchenmix Genussmittel und Drogeriewaren)
. Bezogen auf die Nahversorguhg.guter Betriebstypenmix aus'mearktgdngig.aufgestellten
Lebensmittelvollsortimenter, Lebensmitteldiscounter und Drogeriefachmarkd
" Neben einer Béckerei sowie eines Kiosks allerdings keine weiteren Einzelhandelsbe-
friebe aus dem Bereich der Grundversorgung
. Darbietung von GUtern des mittel- und langfristigen Bedarfs nur durch die Randsorti-
mente der
Lebensmittelmdrkte unchden Drogeriefachmarkt

ceeoe

Zentrenergdnzende . Einzelhandelsstrukturen werden nursehr begrenzi:durch einige wenige zentrenergdn- O

Funktionen zende Funktion arrondiert (ImbissyPraxisifUr Logopddie, Yogaschule) .

Stadtgestaltung und . Funktfional geprégtes, raumlich kompaktes Nahversorgungszentrum mit modernem Er- O

stadtebavuliche Struktur scheinungsbild .
. Deuflich,eingeschrdnkie Aufenthalts- und Verweilqualitat
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Entwicklungsempfehlungen

Einordnung
= Wichtige, aber ausschlieBliche Nahversorgungsfunktion fUr die umliegenden Siedlungsbereiche in SUnderup, Hoch-
feld und Alt-Tarup, demnach kinftig Ausweisung als Nahversorgungszentrum

Entwicklungsziele (rdumlich)
= Im Wesentlichen Ubernahme der raumlichen Abgrenzung gemaB EHK 2015
= Allerdings engere Orientierung an den Gebd&ude- und GrundstUcksfléichen (inkl. Parkplatz) der am Standort
bestehenden Einzelhandelsstrukturen, daher im Westen EinkUrzung des Zentrums um angrenzende Grinfl&-
chen
Entwicklungsziele (funktional)
= Sicherung der Nahversorgungsfunktion fur die umliegenden Siedlungsbereiche in Siunderup, Hochfeld und Alt-Tarup
. Fokus auf Angebotsergé&nzung im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente
= Sicherung und ggf. bedarfsgerechte Weiterentwicklung der als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittelmarkte
sowie des Drogeriemarktes (aktuell kein Handlungsbedarf, da sich die Lebensmittelmdarkte sowie der Drogeriefach-
markt als vollumfanglich marktgéngig darstellen)
= Atftraktivierung des Angebotes im Bereich des erweiterten Grundbedarfs (z. B. Apotheke, Blumenladen)
= Ergé&nzung um zentrenrelevante Einzelhandelsangebote nur gezielt branchensperzifisch (dabei ohne negative Aus-
wirkungen auf die hierarchisch Ubergeordneten Zentren)
= Sicherung sowie — sofern mdglich —quantitative und qualitative Weiterentwicklung der Ausstattung im Bereich der
zentrenergdnzenden Funktionen
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6.3 ZENTRENMODELL (ZIEL-PERSPEKTIVE)

Im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung werden fUr die Stadt Flens-
burg mit dem Innenstadtzentrum, fUnf Stadtteilzentren (darunter das perspektivi-
sche Stadfteilzentfrum Hafermarkt) und drei Nahversorgungszentren insgesamt
zehn zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen. Die im EHK Flensburg 2015 fest-
gelegte Zentrenstruktur wird somit in groBen Teilen fortgeschrieben. Gemdan den
AusfUhrungen in Kapitel 6.2 werden die ehemaligen Stadtteilzentren Friesischer
Berg, Fruerlund und Hochfeld zukUnftig allerdings als Nahversorgungszentren aus-
gewiesen. Somit wird das hierarchisch abgestufte Zentrenmodell der Stadt Flens-
burg um die Zentrenkategorie Nahversorgungszentrum ergdnzt, um die gegen-
Uber den Stadftteilzentren deutlich auf die Nahversorgung ausgerichtete Versor-
gungsfunktion fur die umliegenden Siedlungsbereiche, (sowohl aktuell als auch
gemaB der Zielperspektive) konzeptionell entsprechénd zu wirdigen.

Zentrentyp | = Innenstadizentrum Flensburg

Das Innenstadtzentrum, als Hauptgeschaftszentrum und st@dtebaulich-funktiona-
ler Kern des Oberzentrums Flensburg, kommt eine gesamtstadtische und regionale
Versorgungsfunktion im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich zu. Das In-
nenstadtzentrum vereint eine Vielzahl vontEinzelhandels-, Gasfronomie- und
Dienstleistungsangeboten sowie Nufzungen aus den Bereichen Tourismus, Freizeit
und Kultur und weist damit den hdéchsten,Grad an Komplexitat und Multifunktio-
nalitat im Stadtgebiet auf. Die Verkaufsfldche des Innenstadtzentrums weist hohe
Ausstattungswerte in den Sortimenten der miftel- und langfristigen Bedarfsstufe
(insbesondere im Bereich der innerstadtischen Leitsortimente) auf und bindet im
nicht unerheblichen MaBe Kaufkraft aus Flensburg sowieé dem ndheren und wei-
teren Umland.

Zentrentyp Il - Stadtteilzentren

Die Stadtteilzentren besitzen'eine Versorgungsfunktion fUr den jeweiligen Stadtteil
sowie, ergdnzend die umliegenden Siedlungsbereiche. GegenUber dem Innen-
stadtzentrum ist die Angebotsbreite,und -tiefe deutlich geringer ausgepragt und
schwerpunktmdaBgig auf den kurzfristigen Bedarfsbereich ausgelegt. GemaB Ziel-
perspektivesellen die Stadtteilzentrum in Ergénzung zum Innenstadtzentrum eine
Versorgungsfunktfion im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf fUr die jeweils zuge-
ordneten Siedlungsbereiche Ubernehmen. Dazu sind vor allem Strukturen mit ho-
hem identifikafionsstiftendem Potenzial sowie einem spezialisierten Angebot zu
etablieren (u. a. Nischenkonzepte, ethnische Angebote). Eine entscheidende Zu-
kunftsaufgabe wird es sein, die Stadtteilzentren aufgrund der in Kapitel 4.1 darge-
stellten Herausforderungen gegenuber Wettbewerbsstandorten und dem Online-
Handel zu positionieren. In diesem Kontext ist neben der Sicherung und Stdarkung
der Einzelhandelsstrukturen die Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus zen-
frenergdnzenden Funktionen anzustreben, die insgesamt zu einem attraktiven
und vielfaltigen Stadtteilzentrum beitragt.

Zentrentyp Il - Nahversorgungszentren

Die Nahversorgungszentren Gbernehmen eine wichtige, Uber den unmittelbaren
Nahbereich hinausgehende Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden Sied-
lungsbereiche. Das Angebot konzentriert sich vornehmlich auf den Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel sowie das Sortiment Drogeriewaren und wird
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insbesondere durch kleinteillige Angebote im Bereich des erweiterten Grundbe-
darfs erganzt.

Somit ergibt sich ein fUr die Stadt Flensburg wie folgt hierarchisiertes Zentrenmodell
in der zu entwickelnden Zielstellung mit dem Innenstadtzentrum sowie den nach-
geordneten Stadtteil- und Nahversorgungszentren. Die jeweiligen Versorgungs-
funktion sind den vorangehenden Zentrensteckbriefen zu entnehmen.

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

. Innenstadtzentrum (1Z)

- Besonderes Stadtteilzentrum (BSTZ)
_ T

Nahversorgungszentren (NVZ)

Abbildung 4é: Hierarchisierung der zentralen Versorgungsbereiche in Flensburg (Zielperspektive)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Die Abgrenzung und r@umliche, Verteilung der zentralen Versorgungsbereiche
und Sonderstandorte (siehe Kapitel7)im. Stadtgebiet von Flensburg wird gemaB
beschriebener Ziel-Perspektivein Kapitel 9 abschlieBend Ubersichtlich dargestellt.

FUr die zentralen Versorgungsbereichetin Flensburg werden ergdnzend zu den
Empfehlengen iniden ZentrensteckbriefenyAusstattungsmerkmale in Form eines
Katalogsientwickelf, die bei zukUnftigen EntwicklungsmaBnahmen als Zielkriterien
Beachtung findenysollen. FUr das Innenstadtzentrum sind sémtliche der nachfol-
genden Zielkriterien“von besonderer Relevanz. FUr die Stadtteil- und Nahversor-
gungszentren finden sichiim hachfolgenden Katalog z. T. nach dem jeweiligen
Zentrentyp zu differenzierende Zielkriterien wieder. Die Ausstattungsmerkmale sind
nach unterschiedlichen Aspekten (Einzelhandel, zentrenergénzende Funktionen,
Stadtebau/Gestaltung, Stellplatzausstattung, verkehrliche Anbindung) und unter-
schiedlicher Relevanz eingestuft worden (siehe folgende Tabellen).
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Tabelle 14:  Zielkriterien der Einzelhandelsausstattung fiir zentrale Versorgungsbereiche

Einzelhandelsausstattung STZ NVZ
Marktgdngiger Lebensmittelvollsortimenter H B

H
Lebensmitteldiscounter HNE
Drogeriefachmarkt H B | Wl
Ergénzende Betriebe des Lebensmittelhandwerks | N | [ N |
Weitere Sortimente der kurzfristigen Bedarfsstufe | N | | N |
Sortimentsbereiche der mittelfristigen Bedarfsstufe H B B[]
Sortimentsbereiche der langfristigen Bedarfsstufe [ El L] O

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bl = Zielkriterium von besonderer Bedeutung; B [ = Zielkriterium von untergeordneter Bedeutung;
O 0O =i. d.R. keine Bedeutung fUr den Zentrentyp; STZ = Stadtteilzenfrum, NVZ = Nahversorgungszentrum.

Tabelle 15:  Zielkriterien der Ausstattung an zentrenergdnzenden Funktionen fiir zentrale Versorgungsbereiche

Zentrenergdnzende Funktionen STZ NVZ
Imbissorientierte Gastronomieangebote HBE HBR
Hoéherwertige Gastronomieangebote (Café, Restaurant) [ R | [ El
Medizinische Angebote (Arztpraxen und weitere Angebote auchim OG) H B B[]
Banken H B m ]
Weitere einzelhandelsnahe Dienstleistungen | N | [ N |
Offentliche Einrichtungen HE [ N
Frei zugdingliches W-LAN [ N L] O
Packstation/Post HE H [
Elektro-Tankstelle [ N 01O

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bl = Zielkriterium von‘besonderer Bedeutung; B = Zielkriterium von untergeordneter Bedeutung; [
O =1i. d. R. keine Bedeutung fUr den Zentrentyp; STZ=Stadtteilzentrum, NVZ = Nahversorgungszenftrum.

Tabelle 16:  Zielkriterien der Erreichbarkeit fir zentrale Versorgungsbereiche

Erreichbarkeit VB

Stellplatzanlagen standortsperzifisch bemessen HB
Gute fuBlaufige Erreichbarkeit HB
Fahrradfreundliche Erreichbarkeit und Stellplatzmdglichkeiten HB
Gute MIV-Anbindung HE
Gute OPNV Anbindung beachten (Qualitét und Quantitét) HB
Gute fuBlaufige Erreichbarkeit sicherstellen HB

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; B = Zielkriterium von besonderer Bedeutung; B = Zielkriterium von untergeordneter Bedeutung;

ZVB = zentraler Versorgungsbereich
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Tabelle 17:  Zielkriterien fir Stadtebau und Gestaltung der zentralen Versorgungsbereiche

Stadtebau und Gestaltung VB

Positiver Beitrag zur stéidtebaulichen Situation | N |
Bildung von Raumkanten | Wl
FuBgdnger- und radfahrerfreundliche Eingangssituation HB
Angemessene Freiraumgestaltung HB
Standortangemessene Anzahl und Anordnung von Stellpl&tzen HB
Auf die Umgebung abgestimmte Werbeanlagen B[]
An die Bestandssituation angepasste konzeptionell integrierte Anlagen fUr Einkaufswagen - Nl
Ansprechende sté&dtebauliche Gestaltung HB
Angenehme Aufenthaltsqualitét HB
Barrierefreie Gestaltung des &ffentlichen Raums | N |

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bl = Zielkriterium von besonderer Bedeutuhg) B = Zielkriterium von untergeordneter Bedeutung;

ZVB = zentraler Versorgungsbereich
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SO Férde Park

SO CITTI-Park

Sonderstandortkonzept

Neben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in Flensburg weitere struk-
turprédgende Einzelhandelsagglomerationen mit einem deutlichen Standortge-
wicht. Dazu zdhlen zum einen die autokund*innenorientierten Standortbereiche
CITTI-Park und Forde Park (Sonderstandorte gemaB EHK Flensburg 2015), die Uber
hohe Verkaufsfldchenanteile im Bereich der zentrenrelevanten sowie zentren-
und nahversorgungsrelevante Sortimente verfugen. Zum anderen ist in diesem
Kontext der Standortbereich Famila (Sonderstandort gemdadB EHK 2015) in stadte-
baulich integrierter Lage zu nennen, der vornehmlich ein Angebot im zentren- und
nahversorgungsrelevanten Bereich vorhdlt, welches durch typische innerstadti-
sche Leitsortimente (Bekleidung, Schuhe) in Fachma@rkigréBe ergénzt wird.

SO Einkaufszentrum Famila

0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000 35.000 40.000

W Zentrenrelevante Sertimente  m Nahversorgungsrelevante Sortimente*  m Nicht zentrenrelevante Sortimente**

Abbildung 47: Bewertung der gemaB EHK Flensburg 2015 festgelegten Sonderstandorte nach Zentrenrelevanz der Sortimente
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Standortabgrenzung gemdaB EHK Flensburg 2015;
SO = Sonderstandort; * gleichzeitig auch zentrenrelevante Sortimente; ** nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungs-

relevante Sortimente.

Angesichts der Angebotsstrukturen an den gemanB EHK Flensburg 2015 ausgewie-
senen Sonderstandorten ist festzuhalten, dass insbesondere der CITTI-Park sowie
der Férde Park einen intensiven Wettbewerb auf die zentralen Versorgungsberei-
che (und dabei vornehmlich auf das Innenstadtzentrum) ausldésen. Die Analyse
der Sonderstandorte nach ihrer Verkaufsfldche und ihrer Sortimentsstrukfur i. S. d.
Zentrenrelevanz der Sortimente42 legt unter BerUcksichtigung der absatzwirtschaft-
lichen Entwicklungsperspektive (vgl. Kapitel 5.2.3), der Ubergeordneten Entwick-
lungszielstellungen (siehe Kapitel 5.1) sowie der Empfehlungen im Zentren- und
Nahversorgungskonzept (siehe Kapitel 6.2 und 8) einen gezielten Umgang mit den
einzelnen Sonderstandorten nahe.

42 Auf Grundlage der Flensburger Sortimentsliste aus dem EHK Flensburg 2015
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DarUber hinaus bestehen im direkten Umfeld der Standortbereiche CITTI-Park und
Forde Park weitere (groB3flédchige) Einzelnandelsbetriebe, die im Rahmen des Son-
derstandortkonzeptes gemdas EHK Flensburg 2015 nicht gewUrdigt wurden.

Ziel der Fortschreibung des Sonderstandortkonzeptes ist demnach eine weiterhin
zielgerichtete Steuerung der Einzelhandelsstandorte bzw. Agglomerationen au-
Berhalb der Zentren- und Nahversorgungsstrukturen. Dabei werden folgende As-
pekte berUcksichtigt:

= Insbesondere die Standorte CITTI-Park und Forde Park sowie nachgeord-
net der Standortbereich Famila stellen neben dem Innenstadizentrum
wichtige Versorgungsstandorte im Stadtgefuge dar, die einen wesentli-
chen Beitrag zur oberzentralen Versorgungsfunktion von Flensburg leisten.

= Eine Entwicklung dieser Standortbereiche hin zu einem ,klassischen” Son-
derstandort ist aufgrund ihrer Bestandsstruktfuren (u. a. Zielgruppenfokus,
Befriebstypologie, innere Organisation) nicht realistisch und darGber hinaus
nicht stadtentwicklungspolitische Zielstellung:

= Dennoch sollen die Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen dieses
Zentren- und Einzelhandelskonzepts — die Sicherung und Stérkung der zent-
ralen Versorgungsbereiche und der Nahversoergung — durch die Entwick-
lung der Sonderstandorte nicht konterkariert werden.

» Daher soll an den Sonderstandorten eine konsequente Steuerung der
zentrenrelevanten sowie der zenfren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente erfolgen.

= Das Innenstadizentrum soll=insbesondere auch im Kontext der Auswirkun-
gen durch die Corona-Pandemie sowie der bestehenden Leerstandsfld-
chen - als prioritdrer-Ansiedlungsraum, fUr den zentrenrelevanten Einzel-
handel gelten.

= Gleichzeitig ist es Zielstellung, die Sonderstandorte zielgerichtet weiterzu-
entwickeln und den wirtschaftlichen\Fortbestand zu gewdhrleisten; diese
Zielstellung begrindet sich aus dem‘jahrelangen Bestehen der Einzelhan-
delsstandorie, der gesamtstddtischen und UGberortlichen Bedeutsamkeit
sowie denVersargungsfunktion.

»  Ergdnzendzom EHK 2018 erfolgt eine konzeptionelle Wurdigung der im di-
rekten Umfeld der Standortbereiche CITTI-Park und Forde Park bestehen-
den (groBfléchigen) Einzelhandelsbetrielbe im Rahmen der Fortschreibung
des Sonderstandortkonzeptes.

Eine gesamtstadtische Konzentration auf einige wenige, dafir leistungsfahige
Sonderstandorte ist aus stddtebaulicher Sicht sinnvoll, weil eine solche Standort-
bUndelung aus Kund*innensicht attraktivere und damit auch fUr das Uberdriliche
Nachfragepotenzial im oberzentralen Einzugsgebiet interessantere Standorte
schafft. Die Standortkonzentration kann also zur Sicherung und zum Ausbau der
Kaufkraftzuflisse aus dem Umland beitragen.

Im Rahmen der vorliegenden Konzepftfortschreibung werden mit den Standortbe-
reichen CITTI-Park, Férde Park und Famila somit weiterhin insgesamt drei Sonder-
standorte ausgewiesen, die zielgerichtet weiterentwickelt werden sollen. Gegen-
Uber dem EHK Flensburg 2015 ergeben sich im Rahmen der Fortschreibung des
Sonderstandortkonzeptes die folgenden Unterschiede:
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Sonderstandort CITTI Park

= Ausweisung als Sonderstandort unter Einbeziehung der rdumlich angren-
zenden Bereiche im Norden und Westen mit Vorpradgung durch den (groB-
flachigen) Einzelhandel und unter BerUcksichtigung der Entwicklungsfld-
che "Mobelvorhaben®.

Sonderstandort Forde Park

= Ausweisung als Sonderstandort unter Einbeziehung der rdumlich angren-
zenden Bereiche im Norden mit Vorpradgung durch den (groBfl&dchigen)
Einzelhandel.

7.1 EMPFEHLUNGEN FUR DIE SONDERSTANDORTE IN FLENSBURG

Im Sinne einer funktionsgerechten Arbeitsteilung sollte an der Sonderstandorten
insbesondere eine mit dem Innenstadtzentrum.abgestimmte Entwicklung erfol-
gen. Im Sinne des Schutzes sowie der Fortentwicklung der zentralen Versorgungs-
bereiche und der Nahversorgungsstrukturen soll. an den Sonderstandorten keine
umfassende Ausweitung der zenfrenrelevanten sewie derzentren- und nahversor-
gungsrelevanten Verkaufsfldchen erfolgen.

Die Sonderstandorte gelten vorrangig als Positivriume for den (groBflGchigen) Ein-
zelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment. Entsprechende Angebote
gilt es zu sichern und in Anbefracht des leistungsfahigen Konkurrenzumfeldes wei-
terzuentwickeln. Weitére Ansiedlungen innden nicht zentrenrelevanten Sortiments-
bereichen sind aus'stédiebaulich-funktionaler Sicht im Sinne einer Standortprofil-
bildung positiv.Zu begleiten; sofern eine Begrenzung der zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten Randsertimente (vgl.Kapitel 11.2) stattfindet.

In diesem Zusammenhang, ist daraufshinzuweisen, dass eine Ansiedlung eines
(groBflachigen) Einzelhandelsketriebs mitnicht zentrenrelevantem oder nicht zen-
fren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment grundsdtzlich auch an an-
deren Standorten im gesamten Stadtgebiet erfolgen kann, sofern st&dtebauliche
GrUnde nicht dagegen sprechen bzwa besondere stddtebauliche Grinde dafur
sprechen (z«#B. Nachnutzung, Ersetzung zentrenrelevanter und zentren- und nah-
versorgungsrelevanter Sortimente durch nicht zentrenrelevante und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevante Sortimente). Da Einzelhandel mit nicht zentrenrele-
vantem oder nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment im
Allgemeinen auchzuf Angebotsverbesserung in Zentren beitrdgt, ist ergdnzend zu
Ansiedlungen an den Sonderstandorten stets auch zu priufen, inwieweit eine An-
siedlung von (groBflGchigen) Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem
oder nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment alternativ
auch in den zenfralen Versorgungsbereichen realisiert werden kénnte.

Nachfolgend werden die empfohlenen Sonderstandorte mit den wesentlichen
Rahmenbedingungen sowie spezifischen Empfehlungen zur funktionalen Weiter-
entwicklung dargestellt.
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SONDERSTANDORT CITTI-PARK

Rdumliche Analyse

Administrative Grenzen
[ Kemmune

[ Stadtteil

Funktion

® Nohrungs- und Genussmittel

® sonstiger kurzfristiger Bedarf

® mittelfristiger Bedarf

® longfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion
Leerstond

BetriebsgréBenstruktur in m? P

o unter 100 m?
) 100-399m*
) 400 - 799 m?

{ ) BOO-1499m?
1500 - 2.499 m?
[ 1 2.500-4999m*

ob 5.000 m? \

Z und dortabg g
I~ 1Sonderstandort EHK 2015
t " 1Senderstandort ZEHK 2021

Erganzungsbersich
Standortbersich Citti-Park
/7 Potenzialflache Mébelfachmarkt

100 m
—

Versorgungsbereich: Gesamtstadt und Region

Verkaufsflachenanteile nach Bedarfsbereichen \Einzelhandelsstruktur
Anzahl der Betriebe 49

s Nahrungs- und Anteil* 7.5%
e Gesamtverkaufsfléche in m? 38.400

= sonstiger Kurzfristiger .

ﬂ Bedarfsbereich Anteil” 16%

= mittelfristiger Magnetbetriebe CITTI-Markt, dm, CB Mode, In-
Bedarfsbereich (Auswahl) tersport Jirgensen, Media

= langfristiger Markt, Mébelhaus Schulen-
Bedarfsbereich burg, Férde Kichen, BabyOne

Quelle: Darstellung und Berechnung aufdBasis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2020; EHK Flensburg 2015; Standort-Ab-
grenzung: Zielperspektive gemdaBZEHK Flensburg 2021; Kartengrundlage: Stadt Flensburg; Verkaufsfldchen gerundet und ohne Leerstand;
* anteilig bezogen auf Gesamftstadt.

Standortmerkmale

=  Autokundenorientierter Standortbereich mit hohem Verkaufsfldchenanteil im Bereich der zentrenrelevanten sowie
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente

. Prégend ist der CITTI-Park mit breitem Angebotsmix aus Fachmdarkten und diversen Fachgeschdéften; dariber hinaus
Angebotserg&nzung durch Gastronomie- und Dienstleistungsbetricbe

= Der Standort leistet insbesondere im Verbund mit dem Innenstadtzenfrum sowie dem Sonderstandort CITTI-Park ei-
nen wichtigen
Beitrag fUr die oberzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Flensburg,

= Cleichzeitig besteht eine intensive Wettbewerbsbeziehung zu den zentralen Versorgungsbereichen, dabei vor-
nehmlich mit dem Innenstadtzentrum
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Entwicklungsempfehlungen

Einordnung

Ausweisung als Sonderstandort unter Einbeziehung der raumlich angrenzenden Bereiche mit Vorprédgung durch
den (groBfléchigen) Einzelhandel und unter BerUcksichtigung der Entwicklungsfl&che ,,Mdbelvorhaben*

Ergdnzungsbereich

Positivstandort fUr Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment (klein- und groBfléchig)

Keine Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem sowie zentren- und nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment

Restriktiver Umgang mit zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimenten (s. Steu-
erungsleitsaize)

Potenzialfldche Mébelfachmarki

Positivstandort fUr die in Rede stehende Ansiedlungsbestrebung eines Mdbelanbieters

Standortbereich CITTI-Park

Sicherung des wirtschaftlichen Fortbestandes des CITTI-Parks als Standort mit gesamtstédtischer und oberzentraler
Versorgungs-

funktion

Im Sinne einer funktionsgerechten Arbeitsteilung sollte grundsatzlich eine mit dem Innenstadtzentrum und dem
Férde Park abgestimmte Entwicklung erfolgen

Bestandssicherung der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Verkaufsfldchen mit markt-
add&quaten internen Entwicklungsspielrdumen unter Vermeidung negativer Auswirkungen auf die ZVB und Nahver-
sorgungsstrukturen

DarUber hinaus im Sinne des Schutzes sowie der Fortentwicklung der ZVB (insb. dem Innenstadtzentrum) .und der
Nahversorgungsstrukturen keine umfassende Ausweitung der zentrenrelevanten sowie der zenfren- und nahversor-
gungsrelevanten Verkaufsfldchen

Bauliche Erweiterungsbestrebungen Uber den aktuell genehmigten Bestand hinaus sind unter BerUcksichtigung der
stadtentwicklungs-politischen Zielvorstellungen sowig'der absatzwirtschaftlichen, st&ddtebaulichen und landesplane-
rischen Vertraglichkeit im konkreten Einzelfall sehr dezidiert zu prifen, (insb. fUr den Einzelhandel mit zentrenrelevan-
ten Hauptsortiment ist das Innenstadtzentrum.als

prioritdrer Ansiedlungsraum zu wirdigen)
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SONDERSTANDORT FORDE PARK

Rdumliche Analyse

Administrative Grenzen ; 74 @
[ Kemmune k - 4 s G
[ Stadtteil ;
Funktion
\ >
® Nohrungs- und Genussmittel
® sonstiger kurzfristiger Bedarf -1
® mittelfristiger Bedarf
® longfristiger Bedarf
® Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand
BetriebsgréBenstruktur in m*
unter 100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?
) BOO - 1499 m?
1.500 - 2499 m?
() 2500 - 4999 m?
ab 5.000 m?
Fd wnd Stondortabgr g
I = 1Sonderstandort EHK 2015
t " 1Sonderstandort ZEHK 2021
Erganzungsbersich
Standortbersich Forde Park
100 m
—
Versorgungsbereich: Gesamtstadt und Region
Verkaufsflachenanteile nach Bedarfsbereichen Einzelhandelsstruktur 2020
% Anzahl derBetriebe 42
HES
@ » Nahrungs- und Anteil 6.5%
Genussmittel Gesamtverkaufsfidche in m? 53.100
= sonstiger kurzfristiger -
Bedarfsbereich Antell 222%
= mittelfristiger Magnetbetriebe Kaufland**, ALDI Nord, Ross-
Bedanrfsbereich (Auswahl) mann, Obi, Bauhaus, Roller, Ki-
= langfristiger bek,
Bedarfsbereich Expert, New Yorker

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2020; EHK Flensburg 2015; Standort-Ab-
grenzung: Zielperspektive gemdaB ZEHK Flensburg 2021; Kartengrundlage: Stadt Flensburg; Verkaufsfldchen gerundet und ohne Leerstand;
* anteilig bezogen auf Gesamtstadt; ** im Kontext der erfelgten SchlieBung des Real-Marktes im Nachgang der Einzelhandelsbestandser-
hebung erfolgte 10/2021die Nachnutzung durch einen Kaufland-Markt.

Standortmerkmale

= Autokundenorientierter Standortbereich, der neben einem umfangreichen Angebot im Bereich der zentrenrelevan-
ten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente eine hohe Verkaufsfldéchenausstattung im nicht zen-
frenrelevanten Sortimentsbereich umfasst

= AuBerhalb des Forde Parks als prdgende Angebotsagglomeration dominieren insbesondere Bestandsstrukturen aus
dem Baumarktsegment

= Der Standort leistet insbesondere im Verbund mit dem Innenstadtzenfrum sowie dem Sonderstandort CITTI-Park ei-
nen wichtigen Beitrag fUr die oberzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Flensburg, gleichzeitig intensive Wettbe-
werbsbeziehung zu den zentralen Versorgungsbereichen (insb. Innenstadt)
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Entwicklungsempfehlungen

Einordnung

Ausweisung als Sonderstandort unter Einbeziehung der raumlich angrenzenden Bereiche mit Vorprédgung durch
den (groBfléchigen) Einzelhandel

Ergdnzungsbereich:

Positivstandort fUr Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment (klein- und groBfléchig)

Keine Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem sowie zentren- und nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment

Restriktiver Umgang mit zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimenten (s. Steu-
erungsleitsaize)

Standortbereich Forde Park:

Sicherung des wirtschaftlichen Fortbestandes des Férde Parks als Standort mit gesamtstédtischer und oberzentraler
Versorgungs-

funkfion

Im Sinne einer funktionsgerechten Arbeitsteilung sollte grundsatzlich eine mit dem Innénstadtzentrum und dem CITTI
Park abgestimmte Entwicklung erfolgen

Bestandssicherung der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Verkaufsfldchen mit markt-
add&quaten internen Entwicklungsspielrumen unter Vermeidung negativer Auswirkungen aufidie ZVBawnd Nahver-
sorgungsstrukturen

DarUber hinaus im Sinne des Schutzes sowie der Fortentwicklung der ZVB (insb. dem Innenstadtzentrum) und der
Nahversorgungsstrukturen keine umfassende Ausweitung der zentrenrelevanten sowie der zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Verkaufsfldchen

Bauliche Erweiterungsbestrebungen Uber den aktuell genehmigten Bestand hinaus sind unter BerUcksichtigung der
stadtentwicklungs-politischen Zielvorstellungen sowie der absatzwirischaftlichen, stédtebaulichen und landesplane-
rischen Vertraglichkeit im konkreten Einzelfall sehr dezidiert zu prifen(insb. fUr den Einzelhandel mit zentrenrelevan-
fen Hauptsortiment ist das Innenstadtzentrum als

prioritdrer Ansiedlungsraum zu wirdigen)
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SONDERSTANDORT EINKAUFSZENTRUM FAMILA

RGumliche Analyse

Administrative Grenzen
[ Kemmune
[ Stadtteil

Funktion

_____

® Nohrungs- und Genussmittel
® sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf

langfristiger Bedarf

Zentrenergonzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
unter 100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?
) 800 - 1499 m?
1.500 - 2.499 m?

1 2,500 - 4,999 m?

ab 5.000 m#

und

tabgr
I = 1Sonderstandort EHK 2015
P " 1Senderstandort ZEHK 2021

\ ,', ,//
S ,—-”'”‘\\ 7 _//
i L7 r g ¢ 7
100m g /
Versorgungsbereich: Vorrangig westliche Stadtgebiete sowie darUber hinaus,insbesondere,fUr das westliche Umland von Flens-
burg

Verkaufsflche

eile nach Bedarfsbereichen

Einzelhandelsstruktur

Anzahl der Betriebe 9
= Nahrungs- und Anteil* 1.4 %
SrnusSigiLte! Gesamtverkaufsfiache in m? 7.400
= sonstiger kurzfristiger .
Bedarfsbereich Anteil* 0.3%
= mittelfristiger Magnetbetriebe Famila, dm, TAKKO Fashion,
Bedarfsbereich Schuhpark, Ddnisches Betten-
= langfristiger lager
Bedarfsbereich

Quelle: Darstellung und Berechnung, adf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2020; EHK Flensburg 2015; Standort-Ab-
grenzung: Zielperspektive gemdB ZEHK Flensburg 2021; Kartengrundlage: Stadt Flensburg; Verkaufsfldchen gerundet und ohne Leerstand;
* anteilig bezogen auf Gesamftstadt.

Standortmerkmale

Angebotsschwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Bereich durch den Verbrauchermarkt Famila und den Droge-
riefachmarkt dm

Angesichts der bestehenden Fachmarkte mit zenfrenrelevanten Hauptsortiment (Bekleidung, Schuhe/Lederwaren)
gewisse Konkurrenzbeziehung zu den zentralen Versorgungsbereichen (dabei insgesamt deutlich niedrigschwelliger
als die Sonderstandorte CITTI-Park und Foérde Park)

Standort mit stddtebaulich-funktionalem Bezug zur umliegenden Wohnbebauung und demnach — neben der fakti-
schen Versorgung Uber den Nahbereich hinaus — wichtige Bedeutung fir die wohnortnahe Versorgung
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Entwicklungsempfehlungen

= Weiterhin Ausweisung als Sonderstandort
= Bestandsschutz fUr bestehende Betriebe
= Keine Erhéhung der Standortattraktivitat zulasten der ZVB
= Verbrauchermarkt Famila:
= Sicherung des Bestandes und damit ggf. verbundene bedarfsgerechte Verkaufsfldchenanpassung (angesichts
der marktgerechten Aufstellung aktuell kein Handlungsbedarf gegeben)
. Drogeriefachmarkt
= Festsetzung des marktgerecht positionierten dm-Marktes auf den aktuellen Bestand
= Bei entsprechenden r&dumlichen Fidchenoptionen Prifung der Méglichkeit einer Verlagerung in einen (umlie-
genden) ZVB (z. B. Stadtteilzentrum Engelsby)
= Uber den aktuellen Bestand hinaus keine weiteren Neuansiedlungen mit zentrenrelevanten sowie zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben
= Restriktiver Umgang mit Verkaufsfldchenerweiterungen bei Bestandsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsorti-
ment (im Sinne des Steuerungsleitsatzes V)
= Bei Verlagerungen/Marktaufgaben der bestehenden Fachmdrkte mit zentrenfélévanten sowie zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Hauptsortiment keine zentrenrelevante Nachnutzuag
= Folgenutzung durch den zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel nurohne negative Auswirkun-
gen auf die ZVB und die Nahversorgungsstrukturen
= Alternativ Nachnutzung durch den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel und/oder einzelhandelsferne Nutzun-
gen
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8 Nahversorgungskonzept

Aufgrund der hohen Bedeutung von Angeboten des taglichen Bedarfs werden
nachfolgend die Nahversorgungsstrukturen in Flensburg analysiert und darauf auf-
bauend konzeptionelle Empfehlungen in Form von r&dumlichen Steuerungsinstru-
menten (Ausweisung von Nahversorgungsstandorten, Qualifizierung unterversorg-
ter Siedlungslagen) sowie allgemeinen und stadtteilspezifischen Entwicklungszie-
len erarbeitet. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung
insbesondere in den Wohngebieten fldichendeckend gewdhrleistet und die Nah-
versorgung in Siedlungslagen gestarkt werden kann.

Die Analyse und Bewertung sowie die konzeptionellen Empfehlungen behandeln
neben den radumlichen Rahmenbedingungen.auch quantitative, qualitative und
absatzwirtschaftliche Aspekte. Eine Differenzierung erfolgt nach den Warengrup-
pen Nahrungs- und Genussmittel sowie DrogeriewarenaDas Nahversorgungskon-
zept beinhaltet darbber hinaus ein Prifschema derKonzeptkongruenz bei der An-
siedlung oder Erweiterung von Betrieben mit zentren-und nahversorgungsrelevan-
tem Hauptsortiment (Fokus: klassische Lebensmittelmdrkie).

8.1 GESAMTSTADTISCHEINAHVERSORGUNGSSTRUKTUR

Flensburg weist insgesamt eine Verkaufsfidche von rd. 62.200 m? in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittelbzw.von rd. 13.300 m? in der Warengruppe
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetiky Apotheken4> auf, was einer Verkaufsfldchenaus-
stattung von rd. 0,64 m? je Einwohner*in (Nahrungs- und Genussmittel) bzw.
rd. 0,14 m? je Einwohner*in (Drogeriewdren) entspricht. Mit diesem quantitativen
Ausstattungsniveau liegt die Stadt sowaohl im Sorfimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel als auch im Bereich Drogeriewaren Uber dem Bundesdurchschnitt
yvon rd. 0,41 m? je Einwohner*in (Nahrungs- und Genussmittel)44 bzw. von rd.
0,08 m? je Einwohner*in (Drogeriewaren)45,

Die Zenmfralitét von rd. 139 % im Bereich Nahrungs- und Genussmittel sowie
rd. 201 % im Bereich Drogeriewaren verdeutlicht zudem, dass in diesen Sortimen-
ten Uber die lokale Kaufkraft hinaus Kaufkraftanteile aus dem Umland gebunden
wird. In diesem Kontexhist zum einen die faktische Mitversorgungsfunktion Flens-
burgs insbesondere fUr die umliegenden Unterzentren und l&ndlichen Zentralorte
in Schleswig-Holstein,"die oftmals Uber keinen vollstindigen Betriebstypenmix im
Bereich Lebensmittel und Drogeriewaren verfigen, zu verweisen. Zum anderen
ergebensich die aufgezeigten ZenftralitGten durch den besonderen Nachfrageef-
fekte durch skandinavische (vorwiegend ddnische) Kund*innen im Kontext des
Grenzhandels.

Tabelle 18 fasst die relevanten Rahmenbedingungen zur gesamtstadtischen Nah-
versorgungssituation in Flensburg zusammen und schlieBt mit einer Bewertung der
quantitativen und qualitativen Nahversorgungssituation in Form einer Ampel.

43 Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekirzt.

44 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; Verkaufsfldchen strukturprégender Anbieter
(VKF > 400 m2); inkl. Non-Food-Fldchen; ohne reine Getrdnkemdrkte.

45 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.
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Tabelle 18: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Flensburg

Nahrungs- und

Ausstattungsmerkmal Genussmittel Drogeriewaren

Bevdlkerungszahl (inkl. Entwicklung bis 96.920 (+ 2,7 %)

2025)

§orT|£nenTsspeZ|f|sche Verkaufsfladche 62.200 13.300

inm

Yerkzqufsflochencui.ssToﬁung 0.64 0.14

in m? je Einwohner*in

§orT|menTsspeZ|f|sche Zentralitat 139 201

in %

Verkaufsfldche nach Lagebereich 46 % IVB 28 % siL 26 % niL 59 % VB 17 % siL 24 % niL
3x Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus

Betriebstyoenmix 14x Lebensmittelsupermarkt 12x Drogeriefachmarkt

YP 19x Lebensmitteldiscounter 28xsonstige Einzelhandelsbetriebe**

18x sonstige Lebensmittelmdrkte*

Verkaufsfldchenrelation 72 % Lebensmittelvollsortimenter 80 % Drogeriefachmarkte

nach Betriebstyp*** 28 % Lebensmitteldiscounter 20 % sonstige Einzelhandelsbetriebe**

Verkaufsfldchenausstattung 0,48 m? Lebensmittelvollsortimenter 0,09 m? Drogeriefachmdrkte

in m? je Einwohner*in nach Betriebstyp*** 0,19 m2Lebensmitteldiscounter 0,02 m? sonstige Einzelhandelsbetriebe**

Quantitative Nahversorgungssituation (] ()

Qualitative Nahversorgungssituation ()

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfldche: Erhebung Stadf+ Handel 07/2020; Bevdlkerungszahl: Stadt
Flensburg (Stand: 31.12.2019); ZVB-Abgrenzung: Zielperspektive gemdaB ZEHK Flensburg 2021; Verkaufsfl&éche auf 100 m? gerundet; ZVB =
zentraler Versorgungsbereich, siL = st&dtebaulich integrierte Lage, niL = stddtebaulich'nicht integrierfe bkage; * Lebensmittelmarkte >

100 m? Verkaufsfldche; ** mit Hauptsortiment Drogeriewaren; *** Verkaufsfl&che inkl. Non-Feod-Fl&chen.

Der Einzelhandelsbestand in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist zu
groBen Teilen i den zentralen Versorgungsbereichen sowie in integrierten Lagen
verortet und leistet dorteinen wichtigen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung der
Flensburger Bevolkerung. Allerdings ist ein nicht unerheblicher Anteil (rd. 26 %) der
Verkaufsfldche im Bereich Nahrungs- und Genussmittel auch an siedlungsstruktu-
rell’ nicht integrierten Standortenim Flensburger Stadtgebiet verortet, dabei vor-
rangig an den Sonderstandorten CITI-Park und Férde Park. Diese Standorte Uber-
nehmen —wie bereits in Kapitel 7 betonb— eine wichtige oberzentrale Versorgungs-
funktion, imfHinblick auf die fuBldufige Nahversorgung sind die standortspezifi-
schen Verkaufsflachenanteile im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
jedoch eher kritisch zu bewerten ist.

Insgesamt sind im\Flensburger Stadtgebiet 36 filialisierte strukturprégende Lebens-
mittelmdarkte angesiedelt. Davon sind 19 Betriebe Lebensmitteldiscounter, bei 14
Betrieben handelt es sich um Lebensmittelsupermdrkte. Zudem bestehen in Flens-
burg drei Verbrauchermdrkte/SB-Warenhduser mit einem umfassenden vollsorti-
mentierten Angebot. DarUber hinaus wird das Angebot der strukturprégenden Le-
bensmittelmdrkte durch 18 sonstige Betriebe (Uber 100 m? VKF) mit dem Hauptsor-
timent Nahrungs- und Genussmittel (z. B. Biosupermdarkte, ethnische Supermdarkte,
spezialisierte Fachgeschdafte) arrondiert.

Bezogen auf die Gesamtzahl an Befrieben ist der Befriebstypenmix im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel als ausgewogen zu bezeichnen, da den bestehen-
den Lebensmitteldiscountern in Flensburg anndhernd die gleiche Anzahl an qua-
litativ besser ausgestatteten Lebensmittelvollsortimentern (Lebensmittelsuper-
mdarkte und Verbrauchermdarkte/SB-Warenhduser) gegenUberstent. Mit rd. 0,48 m2
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je Einwohner*in ist die vollsortimentierte Verkaufsfldchenausstattung in Flensburg
aktuell als deutlich Uberdurchschnittlich einzuordnen. Die discountorientierte Ver-
kaufsfldichenausstattung liegt mit rd. 0,19 m2 je Einwohner*in leicht Uber dem Ni-
veau des Bundesdurchschnitts (siehe Abbildung 48).

LM-Vollsortimenter

LM-Discounter

0] 011 0,2 0,3 0,4 0,5 0,6

Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner

Bundesdurchschnitt B Flensburg

Abbildung 48: Verkaufsflichenanteile im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsfldche: Bestandserhebung Stadt + Handel 07/2020, EHI Retail Institute; Ver-
kaufsfldche inkl. Non-Food-Fl&chen.

Hinsichtlich der Einordnung zur qualitdtiven Nahversorgungssituation im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist darUber hinaus festzuhalten, dass
sich einige strukturprdgende Lebensmittelanbieter im Kontext der aktuell gé&ngi-
gen bzw. nachgefragten betreiberspezifischen Marktkonzepte als nur einge-
schréankt marktgerecht darstellen (siehe weitere Austuhrungen in den Kapiteln 6.2
und 8.3).

Die Versorgung im Soffiment Drageriewaren wird heben den oben genannten Le-
bensmittelmdrkten (hier jedoch nur alssRandsortiment).sowie zahlreiche Apothe-
ken und Fachgeschdafte (insbesondere ParfUmerien) hauptséchlich durch zwolf
filialisierte Dfogeriefachmdarkte sichergestellt.»Dalbei ist festzuhalten, dass neun
Drogeriefachmérkte in zentralen Versorgungsbereichen verortet sind und dort als
wichtige Frequenzbringer und Magnetbetriebe wirken. Jeweils ein weiterer Dro-
geriefachmarkt.ist an den Sonderstandorten'CITTI-Park, Férde Park und Famila ver-
ortet. Analog zu den.Lebensmittelmarkten leisten die Drogeriefachmdrkte an Son-
derstandorten CIITI-Park.und Férde Park einen nur sehr eingeschrénkten Beitrag
zur wohnortnahen Grundversorgung. Unter BerUcksichtigung der aktuell géngigen
betreibersperzifischen' Verkaufsfldchenkonzepte présentieren sich insbesondere
die Drogeriemdarkte in denStadtteilzentren Weiche und MUrwik als nicht mehr voll-
umfanglich marktgdngig. Insgesamt zeigt sich, dass die Verkaufsfldchen in der
Warengruppe Drogeriewaren Uberwiegend in stddtebaulich integrierten Lagen
(rd. 59 % in ZVB, rd. 17 % in sonstigen stadte-baulich integrierten Lagen) verortet
sind.

Zusammenfassend ldsst sich zundchst festhalten, dass die quantitative Nahversor-
gungssituation gesamtstadtisch betfrachtet als Uberdurchschnittlich gut zu be-
zeichnen ist. Auf Ebene der Stadtteile zeigen sich allerdings zum Teil Handlungsbe-
darfe hinsichtlich der quantitativen Ausstattung (siehe Kapitel 8.3). Die qualitative
Nahversorgungssituation ist gepragt durch einen ausgewogenen Betriebstypen-
mix aus discountorientierten und vollsortimentierten Lebensmittelmdarkten sowie
Drogeriefachmdrkten.

Optimierungspotenzial besteht im Zusammenhang mit der quantitativen und qua-
litativen Nahversorgungssituation insbesondere in einer zielgerichteten, bedarfs-
orientierten Stérkung des bestehenden Nahversorgungsangebotes, insbesondere
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dasich einige Lebensmittelmdarkte und Drogeriefachmdarkte nicht mehr als vollum-
fanglich marktgéngig préasentieren. DarGber hinaus ist der Verkaufsfldchenanteil
in den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren auBBerhalb der
integrierten Lagen kritisch zu wirdigen, womit fUr die Zukunft die Notwendigkeit
einer konsequenten Steuerung von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten an nicht integrierten Standorten einhergeht. Die auf die Gesamtstadt be-
zogenen Aussagen zur Nahversorgungssituation in Flensburg werden im weiteren
Verlauf des Nahversorgungskonzeptes vertiefend analysiert und konkretisiert.

8.2 METHODIK DES NAHVERSORGUNGSKONZEPTES

Angesichts der hohen Bedeutung der Nahversorgung fUr die Flensburger Bevolke-
rung (insbesondere im Zuge des demografischen Wandels und der zu beobach-
tenden Reurbanisierungstendenzen) ist die Steuerung von nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandelsstrukturen ein wichtiger Teilaspekt des Nahversorgungskon-
zeptes. Ein effektives, konsistentes, stadtebadlichwzielfUhrendes und gleichzeitig
die Markterfordernisse berUcksichtigendes Nahversorgungskonzept ist auf ein ent-
sprechend ausdifferenziertes Standortmodell angewiesen, das im Folgenden vor-
gestellt werden soll.

8.2.1 Versorgungskriterien der Nahversorgungsanalyse

Um die Versorgungsqualitét und die,rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu
verdeutlichen, wird eine Gehzeit vonrd. 10 min als Qualitatskriterium der fuBlaufi-
gen, wohnungsnahen Versorgung angenommen. In der nachfolgenden Analyse
der Nahversorgungsstrukiur, sind “die ‘Nahbereiche der filialisierten Lebensmittel-
mdarkte durch Gehzeitisochronen umiden Angebotsstandort herum gekennzeich-
net. Sofern Siedlungsbereiche nherhalb derdlbgebildeten Isochronen liegen,
kann dort von einer ausreichenden fuBldufigen Nahversorgung ausgegangen
werden. In.Gebieten auBerhalb dieser gekennzeichneten Bereiche ist die raumili-
che Nahversorgungssituation als nicht optimalzu bewerten.

Diese Gehzeif-lsochrenenientsprechen einer Anndherung an die realen Bedin-
gungen vor Ort.In,Abhdngigkeit von der Dichte der Wohnbebauung, topografi-
schen Gegebenheiten, stadiebaulichen/naturrdumlichen Barrieren und dem
Wettbewerbsumfeld sollie fUr die“einzelfallbezogene Betrachtung ein an den &ort-
lichen Gegebenheiten orientierter situativer Nahbereich abgegrenzt werden, der
sich an den oben genannten Faktoren orientiert. FUr Flensburg ist die Darstellung
der Nahversorgungsisochronen als erste Einschdtzungshilfe zu verstehen. So kann
z. B. auch die Ausweisung eines deutlich Uber den wohnungsnahen Bereich (rd. 10
min Gehzeit) hinausgehender Nahbereich in begrindeten Ausnahmefdllen ziel-
fUhrend sein, um bislang und auch zukUnftig dauerhaft unterversorgte Siedlungs-
lagen (z. B. aufgrund zu geringer Mantelbevolkerung) einzuschlieBen, die im Ein-
zugsbereich des Vorhabenbetriebs liegen. Solche wohnorinahen Bereiche umfas-
sen i. d. R. bis zu 10 min Fahrzeit mit dem Fahrrad oder anndhernd 2 km Radfahr-
distanz und orientieren sich an siedlungsrédumlichen Zusammenhdngen, Rad-
wegenetzen sowie stddtebaulichen und naturrGumlichen Barrieren.

In die Analyse der r&dumlichen Nahversorgungsstrukiur werden alle filialisierten
strukturprégenden Lebensmittelmdarkte mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und
Genussmittel und mehr als 400 m? Verkaufsfldche eingestellt. Es wird zudem zwi-
schen den Betriebstypen Lebensmittelvollsortimenter und Lebensmitteldiscounter
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unterschieden. DarUber hinaus erfolgt eine Darstellung der im Stadtgebiet von
Flensburg angesiedelten Drogeriefachmarkte. Aufgrund ihrer eingeschrdnkten
Versorgungsfunktion bzw. z. T. spezialisierten Sortiments wird auf die Darstellung
der sonstigen Lebensmittelanbieter verzichtet.

Weitere konzeptionelle Empfehlungen leiten sich aus den quantitativen und qua-
litativen Versorgungskriterien ab, die u. a. folgende Aspekte berlcksichfigen kén-
nen:

»  Verkaufsfldche in m?2

= Zenfralitét

= Verkaufsfldchenausstattung (in m? je Einwohner*in)

=  Verkaufsfldchenanteile nach Lagebereich (ZVB4, sonstige stddtebaulich
integrierte Lage, st@dtebaulich nicht integrierte Lage)

= Betriebstypenmix

=  Verkaufsfldchenrelation nach Betriebstyp

= Verkaufsfl&chenausstattung (in m2je Einwohner*in) nach Betriebstyp

Auch diese Qualitatskriterien wurden bei der Ausweisung von Standorttypen und
Entwicklungszielen der Nahversorgungibertcksichtigt. So kann z. B. ein Lebensmit-
telvollsortimenter im Standortverbund mif.einem Lelbensmitteldiscounter aufgrund
der méglichen Komplettierung bzw. Verbesserung des Betriebstypenmixes die
Nahversorgungssituation in einem Stadtteil verbessern, obwohl er keinen wesent-
lichen Beitrag zur Optimierung der (rein) raéumlichen Nahversorgung liefert. Ebenso
kann die Verlagefung eines Lebensmittelmarktes aus einéer siaddfebaulich nicht in-
tegrierten Lagé in eine st&dtebaulich integrierte Lage bel gleichzeitiger (leichter)
Verkaufsfldchenerweiterung trotz eingeschrénkter absatzwirtschaftlicher Entwick-
lungspotenziale im betrachteten Stadtteil einen positiven Beitrag zur Nahversor-
gungsstruktur liefern.47

8.2.2 Standorttypen der Nahversorgung

Neben den zenfralen Versorgungsbereichen werden in Flensburg Nahversor-
gungsstandorte ausgewiesen, die aufgrund ihrer Bedeutung fUr die Nahversor-
gung zu sichern und ggf. weiterzuentwickeln sind. Dabei handelt es sichi. d. R. um
Einzelhandelsstandorte von solit@ren Lebensmittelmarkten und (in Ausnahmefal-
len) um kleinere Einzelh@ndelsagglomerationen mit z. T. ergé&nzenden kleinteiligen
Einzelhandelsbetrieben, die eine strukturell bedeutsame Nahversorgungsfunktion
Ubernehmen. Sie erfUllen jedoch nicht die rechtlichen Anforderungen an zentrale
Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel 6.1). Die gezielte Ausweisung solcher Nahver-
sorgungsstandorte und die ndhere planerische Befassung mit ihnen fragen be-
gUnstigend dazu bei, die Nahversorgung in der Stadt Flensburg dauerhaft zu si-
chern sowie gerzielt und nachfragegerecht weiterzuentwickeln.

Die Profung von Nahversorgungsstandorten in diesem Bericht orientiert sich an
den Bestandsstrukturen der Stadt Flensburg. Um auch zukUnftige, zum Zeitpunkt
der Konzeptausarbeitung noch nicht absehbare Standortentwicklungen bewer-
ten zu kdnnen, werden im Folgenden die durch das Zenfren- und Einzelhandels-
konzept vorgegebenen Kriterien fur Nahversorgungsstandorte aufgefUhrt. GemaB

46 Zielperspektive gemdaB ZEHK Flensburg 2021.

47 Die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen der Verkaufsfldchenerweiterung und réumli-
chen Verlagerung sind natirlich trotzdem i. d. R.im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse
zu prifen.
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den aufgefUhrten Kriterien kbnnen zukUnftig demnach weitere (in der aktuellen
Bestandssituation noch nicht betrachtete) Nahversorgungsstandorte definiert
werden.

KRITERIEN FUR NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

= Der Standort muss stadtebaulich integriert sein: Der Standort muss im direkten raumlich-funktio-
nalen Zusammenhang zu Gebieten mit Wohnbebauung stehen bzw. ist idealerweise von
Wohnbebauung umgeben. DarUber hinaus soll eine fuBldufige Anbindung an die zugeordne-
ten Wohnsiedlungsbereiche vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen Uber stark befahrene
StraBen, keine stddtebaulichen oder naturrdumlichen Barrieren). Bei einer bauleitplanerisch ge-
sicherte Realisierung der stddtebaulichen Integration gilt dieses Kriterium ebenfalls als erfUllt.
= Der Standort soll in das Netz des OPNV eingebunden sein: Der Standort soll innerhalb eines
300 m-Radius zu einem regelmaBig frequentierten Haltepunkt desfOPNV liegen.
= Der Standort soll nicht zu stark in die Versorgungsfunktion zentraler, Versorgungsbereiche ein-
greifen: Zentrale Versorgungsbereiche sind die primdren Standortbereiche zur Sicherung der
Nahversorgung. Nahversorgungsstandorte sichern nachgeordnet die-wohnortnahe Versor-
gung von Siedlungsbereichen, die (auch perspektiviseh) nicht ausreichend durch zentrale Ver-
sorgungsbereiche versorgt werden. Zum Schutz der zenfralen Versorgungsbereiche soll sich der
Nahbereich des ZVB daher nicht mehr als unwesentlich mit dem Nahbereich des (Vorhaben-)
Standortes Uberschneiden. Von einer unbedenklichen Situafion ist i. d. R. dann auszugehen,
wenn das Einwohner*innenpotenzial im Bereich der Nahbereichstberschneidung weniger als
10 % des insgesamt zur VerfiUgung stehenden Einwohnertinnenpotenzials fur den zu betrach-
tenden ZVB entspricht. Im Einzelfall gilt es jeweils die wettbewerblichen, siedlungs- und natur-
réumlichen sowie topographischén Gegebenheiten zu beachten. Dartber hinaus durfen aus-
nahmsweise (Vorhaben-)Betriebe als Nahversorgungsstandorte auch bei einer Nahbereichs-
Uberschneidung von mehr als 10'%.zum betrachteten zentralen Versorgungsbereiche festge-
setzt werden, sofern innerhalb des betriebs- bzw. vorhabenrelevanten zentralen Versorgungs-
bereiches aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Grinden nachweislich keine Fort-
entwicklung der Nahversorgung moglich istaDarGber hinaus sei auf die AusfUhrungen zum ,,An-
schmiegen” an einen zentralen Versorgungsbereich gemdB Steuerungsleitsatz IV verwiesen
(siehe Kapitel"11.2).
= Der Standort mussswesentlich zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung beitragen:
Das Kriterium ist als erfUllixanzusehen, wenn der Standort die Nahversorgung als Ganzes verbes-
sert bzw. sichert. Dabei muss ein Gberwiegender Teil folgender Teilkriterien erfUllt sein:
= Sicherung/Optimierung der raumlichen Nahversorgung: Der (Vorhaben-)Betrieb soll eine
Versorgungsfunktion fUrdie Wohnsiedlungsbereiche im Nahbereich aufweisen.
= Sicherung/Optimierung der quantitativen Nahversorgung: Der (Vorhaben-)Betrieb soll ei-
nen Beitrag zur Verbesserung der Verkaufsfldchenausstattung und Zentralitat im Stadtteil
leisten (z. B. bei einer deutlich unterdurchschnittlichen Verkaufsfldchenausstattung oder
Zenftralitat).
= Sicherung/Opfimierung der qualitativen Nahversorgung: Der (Vorhaben-)Betrieb am
Standort soll zur Verbesserung des Beftriebstypenmixes (z. B. bei fehlendem oder nicht
marktgdngigem Lebensmittelvollsortimenter) bzw. zum Erhalt attraktiver Nahversorgungs-
strukfuren im Stadtteil beitragen.

Zusatzlich zu Nahversorgungsstandorten lassen sich darUber hinaus in Einzelfallen
auch besondere Nahversorgungsstandorte konzeptionell/versorgungsstrukturell
begrinden. Besondere Nahversorgungsstandorte weisen zusatzlich zu den oben
genannten Kriterien eine herausgehobene Nahversorgungsfunktion auf, etwa
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durch die besondere Bedeutung zur Versorgung von Lagen mit rdumlichen Nah-
versorgungsdefiziten, die Gber den wohnungsnahen Bereich (rd. 10 Minuten Geh-
zeit) des Standortes hinausgehen. Nahversorgungsstandorten mit besonderer Be-
deutung zur Versorgung von Lagen mit raumlichen Nahversorgungsdefiziten ist ein
begrindeter wohnstandortnaher Bereich zuzuweisen.

Die aufgezeigten Kriterien fur (besondere) Nahversorgungsstandorte wurden bei
der Ausweisung von Standorttypen und Entwicklungszielen der Nahversorgung
berUcksichtigt. In diesem Kontext sei bereits an dieser Stelle darauf verwiesen, dass
in Flensburg unter Berucksichtigung der siedlungs- und versorgungsstrukturellen
Rahmenbedingungen (u. a. relativ dichtes Versorgungsnetz, Versorgungsfunktion
der jeweiligen Stadtteilzentren) aktuell kein wesentlicher Begrindungszusammen-
hang zur Ausweisung des Standorttyps ,,besonderer Nahversorgungsstandort” be-
steht.

Eine Ausweisung von Nahversorgungsstandorten, erfolghin den in Kapitel 8.3 dar-
gestellten Karten und Entwicklungsempfehlungen.

8.2.3 Siedlungsbereiche ohne wohnungsnahe Versorgungsstrukturen

Siedlungsbereiche ohne wohnungshahe Versorgungsstrukturen (d."h» auBerhalb
der Nahversorgungsisochronen.der Lebensmittelmdarkte (s. 0.) werden im nachfol-
genden Nahversorgufigskonzept qualifiziert dargestellt. Es wird dabei unterschie-
den zwischen

= fuBlGufig unterversorgten Siedlungsbereichen mit mikrorGumlich genus-
gend Nachfragepotenzial fur 'die Ansiedlung eines marktgdngigen Le-
bensmittelmarktes4s,

= fuBlaufig unierversorgten Siedlungsbereichen, die aufgrund des mikro-
radumlich,nicht ausreichenden Nachfragepotenzials sowie fehlender ge-
eigneter. Versorgungsstrukturen im wohnortnahen Bereich u. a. durch die
ndchstgelegenen.zeniralen Versorgungsbereiche versorgt werden.

8.3 STADTTEILSPEZIFISCHES NAHVERSORGUNGSKONZEPT

Das stadtteilspezifische Nahversorgungskonzept stellt vertiefend zur gesamtstadti-
schen Nahversorgungsanalyse (siehe Kapitel 8.1) die Nahversorgungssituation in
den Flensburger Stadtteilen aus quantitativer, qualitativer und rdumlicher Sicht dar
und leitet daraus die Entwicklungsempfehlungen zur Nahversorgung ab. Eine Er-
|Guterung der tabellarischen und kartografischen Darstellung ist Kapitel 8.2 zu ent-
nehmen.

Ubergeordnete Beurteilung der Nahversorgungssituation in den Stadtteilen von
Flensburg

Die Umsatzentwicklung, die derzeitige Zentralitat, die Bevdlkerungsentwicklung#?
sowie zukUnftig bedeutsame Wohnbauprojekte (Stand: 12/2019) in Flensburg be-
dingen die Angebots- und Nachfragesituation und somit auch die

48 FUr die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters bzw. Supermarktes in einer marktUblichen Dimensionierung
von mindestens 800 m? bzw. 1.200 m? GVKF wird i. d. R. eine Mantelbevdlkerung von 3.000 bis 5.000 Einwoh-
nerfinnen im Einzugsbereich bendtigt.

42 Stadt + Handel lagen zum Zeitpunkt der Konzepterstellung keine stadtteilspezifischen Daten zur kUnftigen Be-
volkerungsentwicklung vor. Zur Ableitung des Uberschlidgigen Handlungsbedarfs zur Fortentwicklung der Nah-
versorgungsstrukturen findet demnach die gesamtsté&dtische Bevolkerungsentwicklung BerUcksichtigung.
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Verkaufsfldchenpotenziale in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel und
Drogeriewaren. Anhand dieser Daten, welche die Bestandssituation und zukUnf-
tige Entwicklungen miteinbeziehen, 1&sst sich ndherungsweise ein Gberschlégiger
Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der Nahversorgungsstrukturen in den einzel-
nen Stadtbezirken darstellen.

Insgesamt wird fUr die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bis Ende 2025
aufgrund der in Kapitel 4.1 dargestellten Rahmenbedingungen ein positives Um-
satzwachstum im stationdren Einzelhandel (und damit ein gewisses absatzwirt-
schaftliches Potenzial) prognostiziert. Weitere Impulse gehen stadtteilspezifisch
von neuen Quartiersentwicklungen aus (u. a. Cluster Campus und Bahnhofstal im
Stadtteil Sandberg, Wohnpark Tarup im Stadtteil Tarup, Bereich ,,Schwarzenthal”
im Stadtteil Nordstadt, Bereich Friedenskirche und Lange Reihe im Stadtteil Wei-
che, Konversionsstandort Franziskus und DIAKO Kliniken im Stadtteil Westliche
Hohe). Unter ergénzender BerUcksichtigung der stark divergierenden ZentralitGten
ergeben sich in den Stadtteilen insgesamt jedechwunterschiedliche Handlungsbe-
darfe (siehe nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 19:  Absatzwirtschaftliche Entwicklungsperspektive der Stadtteile in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bis 2025
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; WohnbauentwicklungsmaBnah-
men gemdB Stadt Flensburg (Stand: 08/2021).

Ein gréBerer quantitativer Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der lebensmittel-
bezogenen Nahversorgungsstrukturen besteht demnach insbesondere fir die
Stadtteile JUrgensby und Westliche Hohe sowie nachgeordnet in den Stadtteilen
Fruerlund, Neustadt und Sandberg. Ein geringes quantitatives Handlungserforder-
nis 1asst sich darUber hinaus fur den Stadtteil Tarup identifizieren. Handlungsbe-
darfe kdnnen sich jedoch weiterhin auch aufgrund qualitativer und régumlicher
Defizite ergeben, welche in den folgenden Kapiteln konkretfisiert werden.

Analog zur Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel werden anhand der
aufgezeigten Eingangsparameter bzw. Bewertungskriterien nachfolgend ebenso
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die quantitativen Handlungsbedarfe auf Stadtteilebene fir den Bereich Drogerie-
waren ermittelt (siehe Tabelle 20).
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Tabelle 20:  Absatzwirtschaftliche Entwicklungsperspektive der Stadtteile in der Warengruppe Drogeriewaren bis 2025
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + HandelpBestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel07/2020; WohnbauentwicklungsmaBnah-
men gemdB Stadt Flensburg (Stand: 08/2021).

In der Warengruppe Drogeriewaren besteht ein hoher quantitativer Handlungs-
bedarf zur Fortentwicklung der Nahversorgungsstrukiuren insbesondere fir den
Stadtteil Jurgensby. Daneben lassen sich quantitative Handlungserfordernisse
auch fUr die Stadtteile Engelsby, Neustadt, Nordstadt, Sandberg und Westliche
Hbhe ableiten.

Zusammenfassend ldsst sich feststellenydass mogliche quantitativen Entwicklungs-
perspektivemim Bereich Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren nicht im
,GieBkannenprinzip* gleichverteilt in Flensburg umgesetzt werden sollten. Statt-
dessen empfiehlt sich ein anhand der Ausstattungskennziffern und der zukUnftigen
Entwicklungen (sowohl auf der Angebots- als auch auf der Nachfrageseite) ab-
geleitete Priorisierung’in Form des oben dargestellten Handlungsbedarfes.

Grundsatzlich nicht berUcksichtigt in dieser (vereinfachten) Aussage werden aller-
dings die (z.T. umfangreichen) Randsortimentsanteile bei Lebensmittelmdarkten
(s. 0.) sowie die aus der versorgungsstrukturellen Situation (rGumlich, quantitativ,
qualitativ) abzuleitende Boftom-up-Betrachtung der Verkaufsfldchenpotenziale.
Aufgrund der fehlenden Betrachtung der versorgungsstrukturellen Situation (rdum-
lich, quantitativ, qualitativ) erfolgt im Weiteren eine Konkretisierung der stadtteil-
spezifischen Entwicklungsziele.

Insgesamt |&sst sich aus der Nahversorgungsanalyse ein gewisser Handlungsbe-
darf ableiten. Dieser ergibt sich unter anderem aufgrund der zum Teil bestehen-
den Defizite in der quantitativen und rdumlichen Nahversorgung in vereinzelten
Siedlungsbereichen sowie der Nahversorger an stddtebaulich nicht integrierten
Standorten. Das Nahversorgungskonzept verfolgt daher fir die Stadt Flensburg
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das Ziel, stadtebaulich zielfUhrende Standorte zu fordern, die in rdumlich-funktio-
nalen Zusammenhang zur Wohnbebauung stehen. Um diese Ziele zu erreichen,
soll die Flensburger Nahversorgungsstruktur durch die gezielte Férderung von Nah-
versorgungsstandorten langfristig verbessert werden. Auf der anderen Seite wer-
den Betriebe an konzeptionell nicht winschenswerten Standorten auf den Be-
stand beschrankt, bei Erweiterungswinschen der Betriebe werden, wenn mog-
lich, alternative Entwicklungsoptionen aufgezeigt, die zu einer rdumlichen und
qualitativen Verbesserung der Nahversorgungsstrukturen in Flensburg dienen.

Nachfolgend wird die Nahversorgungssituation in den Flensburger Stadtteilen aus
quantitativer, qualitativer und rGumlicher Sicht und die sich daraus resultierenden
Entwicklungsempfehlungen zur Nahversorgung steckbriefartig dargestellt.
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8.3.1 Stadtteil Alistadt

ALTSTADT

Administrative Grenzen
[ Kommune
[ Stadtteil
Betriebstyp
C_IH Lebensmitteldiscounter
@ Lb bt
4 Drogeriemorkt
BetriebsgréBenstruktur in m?
400 - 799 m?
() 800-1499 m?

(11500 - 3.999 m*
) ab 4.000 m?

SIumdwttyp

Qazve so Onvs

Siedlungslogen

unterversorgter Bereich mit
“s. héherem Potentiol fir Ansiedlung

w4 unterversorgter Bereich mit
“ geringerem Potential fur Ansiedlung

Gehzeit in Minuten

I 12-Minuten-lsochrane

B 10-Minuten-isochrone

Bl 8-Minuten Isochrone

Z und 5 g g
[ ZVB-Abgrenzung ZEHK 2021
! = 1Sonderstandorte ZEHK 2021

ZVB Innen- |
stadtzentrum

500m
Ausstattungsmerkmal Nahrungs-. Rnd Drogeriewaren
Genussmittel
Quantitative

Handlungsbedarfe

N[N

Himn

Bevdlkerungszahl

3.793

Sortimentsspezifische Verkaufsfldche

S 5.100 4.100

inm

Yerkzqufsflochenoi.ssfoﬁung 134 107

in m? je Einwohner*in

§orT|menTsspeZ|f|sche Zentralitat 335 1740

in %

Verkaufsfldche nach Lagebereich 46 % VB 28 % siL 26 % niL 46 % IVB 28 % siL 26 % niL

Betriebstypenmix

Ox Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
2x Lebensmittelsupermarkt

1x Lebensmiitteldiscounter

2x sonstige Lebensmittelmdarkte*

5x Drogeriefachmarkt
10x sonstige Einzelhandelsbetriebe**

Verkaufsfldchenrelation
nach Betriebstyp***

72 % Lebensmittelvollsortimenter
28 % Lebensmitteldiscounter

86 % Drogeriefachmarkt
14 % sonstige Einzelhandelsbetriebe**

Verkaufsfldchenausstattung

0,62 m? Lebensmittelvollsortimenter

in m? je Einwohner*in nach Betriebstyp*** 0,24 m? Lebensmitteldiscounter

Quantitative Nahversorgungssituation

Qualitative Nahversorgungssituation

1,22 m? Drogeriefachmarkt
0,19 m? sonstige Einzelhandelsbe-
friebe**

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfldche: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Bevdlkerungszahl: Stadt
Flensburg (Stand: 31.12.2019); ZVB-Abgrenzung: Zielperspektive gemdaB ZEHK Flensburg 2021; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; ZVB =
zentraler Versorgungsbereich, siL = st&dtebaulich integrierte Lage, niL = stddtebaulich nicht integrierte Lage; * Lebensmittelmarkte >

100 m? Verkaufsfldche; ** mit Hauptsortiment Drogeriewaren; *** Verkaufsfl&che inkl. Non-Food-Fl&chen.
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ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNG

= Erhalt der guten Nahversorgungssituation im Stadtteil
= Sicherung und Stérkung der Nahversorgungsstrukturen im ZVB Innenstadtzentrum
= Handlungsbedarfim Sinne einer Marktmodernisierung besteht aktuell insbesondere fUr den
EDEKA-Markt im Bereich der Angelburger StraBe
= Zur Angebotsdiversifizierung im ZVB Innenstadtzentrum und Optimierung der fuBlaufigen
Nahversorgung darUber hinaus Prifung der Mdglichkeit zur Ansiedlung eines (spezialisier-
ten) Lebensmittelmarktes im Norden des ZVB (ggf. durch Reaktivierung des ehemaligen
Einrichtungshauses Cartens)
= Verkaufsfldchenentwicklungen sind vorhabenbezogen zu prifen
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8.3.2 Stadtteil Engelsby

ENGELSBY

Administrative Grenzen
[ Kommune
[ Stadtteil
Betriebstyp
l Lebensmitteldiscounter
. Lebensmittelvolisortimenter
+ Drogeriemorkt
BetriebsgréBenstrulktur in m?
T 400 - 799 m?
) 800 -1.499 m?
{1 1500-3999 m
) ab 4.000 m?

Stondorttyp

Qazve so Onvs

Siedlungslagen

#s0, Unterversorgter Bereich mit
v héherem Potentiol fir Ansiedlung

414, Unterversorgter Bereich mit
geringerem Potentiol fir Ansiedlung

Gehzeit in Minuten
12-Minuten-lsochrone

B 10-Minuten-lsochrone

B B-Minuten Isochrone

Z und 5 g

[ ZVE-Abgrenzung ZEHK 2021

' " 1Sonderstandorte ZEHK 2021
500m

Ausstattungsmerkmal

Nahrungs- und
Genussmittel

Stadtteil
Engelsby

. - it et ] g, £ Y

I

Drogeriewaren

Quantitative
Handlungsbedarfe

NN

] W

Bevdlkerungszahl 7.487

§orT|£nenTsspeZ|f|sche Verkaufsfldche 4300 400

inm

YerkzqufsflochenoLi.ssToHung 058 0.05

in m? je Einwohner*in

§orT|menTsspeZ|f|sche Zentralitat 130 64

in %

Verkaufsfldche nach Lagebereich 52%IVB 46 % siL 2 % niL 57 % IVB 43 % siL 0 % niL

Betriebstypenmix

0x Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus

2x Lebensmittelsupermarkt
2x Lelbensmitteldiscounter

1xéSonstige Lebensmittelmdarkte*

Ox Drogeriefachmarkt
1x sonstige Einzelhandelsbetriebe**

Verkaufsfldchenrelation
nach Betriebstyp***

61 % Lebensmittelvollsortimenter

39 % Lebensmitteldiscounter

0 % Drogeriefachmarkt
100 % sonstige Einzelhandelsbetriebe**

Verkaufsfldchenausstattung
in m? je Einwohner*in nach Betriebstyp*** 0,23 m? Lebensmitteldiscounter

Quantitative Nahversorgungssituation

Qualitative Nahversorgungssituation

0,36 m? Lebensmittelvollsortimenter

0,00 m? Drogeriefachmarkt
0,01 m? sonstige Einzelhandelsbe-
friebe**

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfldche: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Bevdlkerungszahl: Stadt
Flensburg (Stand: 31.12.2019); ZVB-Abgrenzung: Zielperspektive gemdaB ZEHK Flensburg 2021; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; ZVB =
zenfraler Versorgungsbereich, siL = stddtebaulich integrierte Lage, niL = stddtebaulich nicht integrierte Lage, STZ = Stadtteilzentrum; * Le-
bensmittelmdarkte > 100 m? Verkaufsfladche; ** mit Hauptsortiment Drogeriewaren; *** Verkaufsfl&iche inkl. Non-Food-Fldchen.
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ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNG

Neben dem Stadftteilzentrum Engelsby werden zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nah-

versorgung im Stadtteil zwei Nahversorgungsstandorte ausgewiesen:

= NVS Trégelbyer Weg (REWE)

=  NVS MerkurstraBe (LIDL)

Keine umfassende Ausweitung der Verkaufsfldchen, um ein raumlich ausgewogenes Nahver-

sorgungsangebot in den weiteren Stadtteilen zu schitzen

Sicherung und ggf. Starkung der Lebensmittelmdarkte im Stadtteilzentrum Engelsby und an den

ausgewiesenen Nahversorgungsstandorten

= Handlungsbedarfe bestehen aktuell insbesondere fur die nicht mehr vollumfanglich mark-
gdngig aufgestellten Lebensmittelmdarkte EDEKA im Stadtteilzentrum Engelsby sowie LIDL
am NVS MerkurstraBe (Erweiterungen in Planung)

Im Stadtteilzentrum Engelsby erscheint angesichts der r&umlichen N&he zum Sonderstandort

Famila (rd.

600 m) die Neuansiedlung eines bislang fehlenden Drogeriemarktesim ZVB nicht realistisch

= |n diesem Kontext sollten mittel- bis langfristig jedoch ggf. Verlagerungsoptionen von be-
stehenden Drogeriemdrkten auBerhalb der Zentrenstrukturen' gepruft bzw. mitgedacht
werden

Verkaufsfldchenentwicklungen sind vorhabenbezogen zu priufen
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8.3.3 Stadtteil Friesischer Berg

FRIESISCHER BERG

Administrative Grenzen
[ Kemmune
[ Stadtteil
Betriebstyp

) Lebensmitteldiscounter
@ Lebensmittelvollsortimenter

+ Drogeriemarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?

| 400 - 799 m?
800 - 1499 m?

() 1500-3999 m
) ab 4,000 m?

Standorttyp
Qzvs so Onvs
Siedlungslagen

spr, UNterversorgter Bereich mit
7 Potential fir Ansied|

24, Unterversorgter Bereich mit
- geringerem Potential fir Ansiedlung

Gehzeit in Minuten
| 12-Minuten-lsochrone
[ 10-Minuten-lsochrone
I 8-Minuten lsochrone
Z und 5 d b o o
[ ZVB-Abgrenzung ZEHK 2021
I = 1Senderstandorte ZEHK 2021
500m
—

Ausstattungsmerkmal

Nahrungs- und
Genussmittel

ZVB NVZ
)l Friesischer B
Tz

Drogeriewaren

Quantitative
Handlungsbedarfe

N[N

Himn

Bevdlkerungszahl 6.696

§orT|£nenTsspeZ|f|sche Verkaufsfldche 12.600 5000

inm

YerkzqufsflochenoLi.ssToHung 187 0.30

in m? je Einwohner*in

§orT|menTsspeZ|f|sche Zentralitat 402 482

in %

Verkaufsfldche nach Lagebereich 30 % ZVB 9% siL 61 % niL 21 % IVB 9 % siL 70 % niL

Betriebstypenmix

1x Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
1x Lebensmittelsupermarkt

3x Lebensmitteldiscounter

1x sonstige Lebensmittelmdarkte*

1x Drogeriefachmarkt
4x sonstige Drogeriewarengeschdéfte**

Verkaufsfldchenrelation
nach Betriebstyp***

79 % Lebensmittelvollsortimenter
21 % Lebensmitteldiscounter

54 % Drogeriefachmarkt
46 % sonstige Drogeriewarenge-
schafte**

Verkaufsfldchenausstattung

1,82 m? Lebensmittelvollsortimenter

in m? je Einwohner*in nach Betriebstyp*** 0,49 m? Lebensmitteldiscounter

Quantitative Nahversorgungssituation

Qualitative Nahversorgungssituation

0,09 m? Drogeriefachmarkt
0,07 m? sonstige Drogeriewarenge-
schafte**

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfldche: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Bevdlkerungszahl: Stadt
Flensburg (Stand: 31.12.2019); ZVB-Abgrenzung: Zielperspektive gemdB ZEHK Flensburg 2021; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; ZVB =
zentraler Versorgungsbereich, siL = st&idtebaulich integrierte Lage, niL = st&dtebaulich nicht integrierte Lage, NVZ = Nahversorgungszent-
rum, SO = Sonderstandort; * Lebensmittelmdrkte > 100 m? Verkaufsfldche; ** mit Hauptsortiment Drogeriewaren; *** Verkaufsfldche inkl.

Non-Food-Fl&chen.
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ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNG

Neben dem Nahversorgungszentrum Friesischer Berg wird zur Sicherung und Weiterentwicklung

der Nahversorgungssituation im Stadtteil der Nahversorgungsstandort MathildenstraBe (Netto)

ausgewiesen

Keine umfassende Ausweitung der Verkaufsfldchen, um ein réumlich ausgewogenes Nahver-

sorgungsangebot in den weiteren Stadtteilen zu schitzen

Sicherung des Bestandes und damit ggf. verbundene bedarfsgerechte Verkaufsfldchenanpas-

sung im Nahversorgungszentrum Friesischer Berg und am ausgewiesenen Nahversorgungs-

standort

=  Erweiterung des ALDI Nord-Marktes im Nahversorgungszentrum,Friesischer Berg bereits in
Planung, ansonsten besteht aktuell kein weiterer dringender Handlungsbedarf zur Optimie-
rung der Nahversorgungsstrukturen im Stadtteil

Bestandssicherung fur die strukturpradgenden Nahversorgungsstrukturen am Sonderstandort Cl-

TTI-Park, darUber hinaus keine weiteren Neuansiedlungen (s. entsprechende Empfehlungen ge-

maBk Sonderstandortkonzept)

Verkaufsfldchenentwicklungen sind vorhabenbezogen zu, prifen
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8.3.4 Stadtteil Fruerlund

FRUERLUND

Administrative Grenzen
[ Kommune
[] Stadtteil
Betriebstyp
@) Lebensmitteldiscounter
. Lebensmittelvolisortimenter
+ Drogeriemarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?
) 400-799m?
) 800 -1499 m?

{1500 - 3999 mt
) ab 4.000 m?

Stondorttyp
Qazve  so Onvs
Siedlungslagen

unterversorgter Bereich mit
w4 héherem Potentiol fir Ansiediung

unterversorgter Bereich mit
%7 geringerem Potential fur Ansiedlung

Gehzeit in Minuten

0 12-Minuten-lsochrone

I 10-Minuten-lsochrone

Il 8-Minuten Isochrone

Z und S g g
[ ZVB-Abgrenzung ZEHK 2021
! = 1Sonderstandorte ZEHK 2021

S00m
Ausstattungsmerkmal thrungs-. und Drogeriewaren
Genussmittel
Quantitative

Handlungsbedarfe

] [N

Himn

Bevdlkerungszahl 6.909

§orf|£nenfsspe2|f|sche Verkaufsfldche 2300 200

inm

Yerkzqufsflochenoi.ssfoﬁung 0.33 0.09

in m? je Einwohner*in

§orT|menTsspeZ|f|sche Zentralitat 61 197

in %

Verkaufsfldche nach Lagebereich 90 % ZVB 7.% siL 3% niL 100 % ZVB 0 % siL 0 % niL

Betriebstypenmix

Ox Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
1x Lebensmittelsupermarkt

Ox Lebensmitteldiscounter

Ox sonstige Lebensmittelmdarkte*

1x Drogeriefachmarkt
1x sonstige Drogeriewarengeschdafte**

Verkaufsfldchenrelation
nach Betriebstyp***

100 % Lebensmittelvollsortimenter
0 % Lebensmitteldiscounter

92 % Drogeriefachmarkt
8 % sonstige Drogeriewarengeschdfte**

Verkaufsfldchenausstattung

0,32 m? Lebensmittelvollsortimenter

in m? je Einwohner*in nach Betriebstyp*** 0,00 m? Lebensmitteldiscounter

Quantitative Nahversorgungssituation

Qualitative Nahversorgungssituation

0,10 m? Drogeriefachmarkt
0,01 m? sonstige Drogeriewarenge-
schafte**

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfldche: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Bevélkerungszahl: Stadt
Flensburg (Stand: 31.12.2019); ZVB-Abgrenzung: Zielperspektive gemdaB ZEHK Flensburg 2021; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; ZVB =
zenfraler Versorgungsbereich, siL = stddtebaulich integrierte Lage, niL = stddtebaulich nicht integrierte Lage, NVZ = Nahversorgungszent-
rum; * Lebensmittelmdarkte > 100 m? Verkaufsfladche; ** mit Hauptsortiment Drogeriewaren; *** Verkaufsfldche inkl. Non-Food-Fldchen.
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ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNG

= Sicherung und Stdrkung des Nahversorgungsangebotes im Nahversorgungszentrum Fruerlund
= Lebensmittelvollsortimenter und Drogeriefachmarkt im zentralen Versorgungsbereich ver-
fugen aktuell Gber marktgdngige Betriebskonzepte (somit aktuell kein Handlungsbedarf
erkennbar)
= Uber die aktuellen Bestandsstrukturen hinaus Profung der Mdglichkeit zur Ansiedlung eines
weiteren
Lebensmittelmarktes (Fokus: Lebensmitteldiscounter) im Nahversorgungszentrum zur Opti-
mierung der quantitativen Nahversorgung sowie zur Abrundung des Betriebstypenmixes
im Stadtteil (hachgeordnet ist auch eine Entwicklung in stddtebaulich integrierter Lage
denkbar, sofern eine Ansiedlung im ZVB perspektivisch nicht méglich ist und negative Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die integrierte Nahversorgung ausblei-
ben)
= Verkaufsfldchenentwicklungen sind vorhabenbezogen zu prifen
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8.3.5 Stadtteil Jurgensby

JURGENSBY

Administrotive Grenzen
] Kemmune
[ Stadtteil
Betriebstyp
) Lebensmitteldiscounter
. Lebensmittelvolisortimenter
+ Drogeriemaorkt
BetriebsgréBenstruktur in m?
400 - 799 m?
{7 800 -1499 m?
{11500 -3999 m?
: | ab 4.000 m*
Stondorttyp
Qazve  so Onvs
Siedlungslagen

#rs, Unterversorgter Bereich mit
. héherem Potential fir Ansiedlung

wh unterversorgter Bereich mit
geringerem Potentiol fir Ansiedlung

Gehzeit in Minuten
0 12-Minuten-lsochrone
B 10-Minuten-lsochrone
I 8-Minuten Isochrone
z und Stondortab

9 9

ZVB Perspektivisches
STZ Hafermarkt

[ 2VB-Abgrenzung ZEHK 2021 . ',' “»
1t Sonderstandorte ZEHK 2021 | i A
500m B o e kv £ SR
Nahrungs- und .
Ausstattungsmerkmal gs- Drogeriewaren
Genussmittel
Quantitative

Handlungsbedarfe

Bevdlkerungszahl 8.424

§orf|£nenfsspe2|f|sche Verkaufsfldche 400 <50

inm

Yerkzqufsflochenoi.ssfoﬁung 0,06 <001

in M2 je Einwohner*in

Sortimentsspezifische Zentralitat

; 4 3

in %

Verkaufsfldche nach Lagebereich 47 % IVB 53 % siL 0 % niL 57 % IVB 43 % siL 0 % niL

Betriebstypenmix

0x Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
Ox Lebensmittelsupermarkt

Ox Lebensmitteldiscounter

2x sonstige Lebensmittelmdarkte*

Ox Drogeriefachmarkt
Ox sonstige Drogeriewarengeschafte**

Verkaufsfldchenrelation
nach Betriebstyp***

0 % Lebensmittelvollsortimenter
0 % Lebensmitteldiscounter

0 % Drogeriefachmarkt
0 % sonstige Drogeriewarengeschdfte**

Verkaufsfldchenausstattung

0,00 m? Lebensmittelvollsortimenter

in m? je Einwohner*in nach Betriebstyp*** 0,00 m? Lebensmitteldiscounter

Quantitative Nahversorgungssituation

Qualitative Nahversorgungssituation

0,00 m? Drogeriefachmarkt
0,00 m? sonstige Drogeriewarenge-
schafte**

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfldche: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Bevédlkerungszahl: Stadt
Flensburg (Stand: 31.12.2019); ZVB-Abgrenzung: Zielperspektive gemdaB ZEHK Flensburg 2021; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; ZVB =
zenfraler Versorgungsbereich, siL = stddtebaulich integrierte Lage, niL = stddtebaulich nicht integrierte Lage, STZ = Stadtteilzentrum; * Le-
bensmittelmdarkte > 100 m? Verkaufsfladche; ** mit Hauptsortiment Drogeriewaren; *** Verkaufsfl&iche inkl. Non-Food-Fldchen.
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ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNG

=  Verbesserung der derzeit defizitGren Nahversorgungssituation im Stadtteil durch Ansiedlung ei-
nes strukturprégenden Lebensmittelmarktes sowie eines Drogeriefachmarktes im perspektivi-
schen Stadtteilzentrum Hafermarkt (bereits in Planung, positive Einsch&tzung des Planvorha-
bens durch ein Vertraglichkeitsgutachten liegt bereits vor, sieche Kapitel 6.2)

= In den derzeit fuBlaufig unterversorgten Siedlungsbereichen im Norden und Osten des Stadtteils
erscheint eine Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in marktUblicher Dimensionierung ange-
sichts des eingeschrénkten Kaufkraftpotenzials und des (perspektivischen) Wettbewerbsumfel-
des nicht realistisch; daher Versorgung insbesondere Uber die umliegenden zentralen Versor-
gungsbereiche (perspektivisches Stadtteilzentrum Hafermarkt, Nahversorgungszentrum Fruer-
lund)

= Verkaufsfldchenentwicklungen sind vorhabenbezogen zu prifen
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8.3.6 Stadtteil Murwik

MURWIK
A:&In'::i:::::'v: Grenzen /_ : .

[ Stadtteil
Betriebstyp
) Lebensmitteldiscounter
. Lebensmittelvolisortimenter
+ Drogeriemarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?
() 400-799 m?
) 800 -1.499 m?
{1 1500-3999 mt
) ab 4.000 m?

Stondorttyp

Qazve so Onvs

Siedlungslogen

vrr, UNterversorgter Bereich mit
Z4 héherem Potentiol fir Ansiedlung

44, Unterversorgter Bereich mit
geringerem Potential fir Ansiedlung

Gehzeit in Minuten
12-Minuten-lsochrone

I 10-Minuten-lsochrone

B 8-Minuten Isochrone

Z und S gl g

[ ZVB-Abgrenzung ZEHK 2021

! = 1Sonderstandorte ZEHK 2021

500m o
Ausstattungsmerkmal Nohrungs-ound Drogeriewaren
Genussmittel
Quantitative
Handlungsbedarfe D D |:| D D D
Bevdlkerungszahl 15.214
§orflr2wwentsspe2|f|sche Verkaufsflache 8.700 2100
inm
}/erkzqufsflochenoi.ssfoffung 0.57 013
in m? je Einwohner*in
§orT|men’fsspeZ|f|sche Zenftralitat 127 185
in %
Verkaufsfldche nach Lagebereich 50 % VB 50 % siL 0 % niL 45 % IVB 55 % siL 0 % niL
1x Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
Betriebstypenmix 2x Lebensmittelsupermarkt 2x Drogeriefachmarkt
yP 2x Lebensmitteldiscounter 5x sonstige Drogeriewarengeschdéfte**
Ox sonstige Lebensmittelmdarkte*
Verkaufsfl&chenrelation 81 % Lebensmittelvollsortimenter ;:rr), % I;rogtscr)lﬁiﬁcgmogi eriewarenge-
nach Betriebstyp*** 19 % Lebensmitteldiscounter scohdf’re** 9 9 9
> -
Verkaufsfldchenausstattung 0,54 m? Lebensmittelvollsortimenter 882 22 gzgieneegghgicgjoren .
in m? je Einwohner*in nach Befriebstyp*** 0,13 m? Lebensmitteldiscounter séhdf’re** 9 9 9
Quantitative Nahversorgungssituation o o
Qualitative Nahversorgungssituation o o

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfldche: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Bevdlkerungszahl: Stadt
Flensburg (Stand: 31.12.2019); ZVB-Abgrenzung: Zielperspektive gemdB ZEHK Flensburg 2021; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; ZVB =
zenfraler Versorgungsbereich, siL = stadtebaulich integrierte Lage, niL = st&dtebaulich nicht integrierte Lage, STZ = Stadtteilzentrum, SO =
Sonderstandort; * Lebensmittelmdrkte > 100 m? Verkaufsfldche; ** mit Hauptsortiment Drogeriewaren; *** Verkaufsfléche inkl. Non-Food-
Fladchen.
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ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNG

= Erhalf der insgesamt guten Nahversorgungssituation im Stadtteil

= Neben dem Stadtteilzentrum MUrwik wird zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversor-
gung im Stadtteil der Nahversorgungsstandort Tilsiter StraBe (Penny) ausgewiesen

=  Keine umfassende Ausweitung der Verkaufsfldchen, um ein rGumlich ausgewogenes Nahver-
sorgungsangebot in den weiteren Stadtteilen zu schitzen

= Sicherung des Bestandes und damit ggf. verbundene bedarfsgerechte Verkaufsfldchenanpas-
sung Stadtteilzentrum MUrwik und am ausgewiesenen Nahversorgungsstandort (angesichts der
derzeitigen Marktkonzepte kein akuter Handlungsbedarf gegeben)

= Am Sonderstandort Famila keine Neuansiedlungen und keine Erweiterungen, die Gber den Be-
standsschutz hinausgehen (s. entsprechende Empfehlungen gemaB Sonderstandortkonzept)

= Verkaufsfldchenentwicklungen sind vorhabenbezogen zu prifen
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8.3.7 Stadtteil Neustadt

NEUSTADT

Administrative Grenzen
[ Kommune
[] Stadtteil
Betriebstyp
@ Lebensmitteldiscounter
. Lebensmittelvolisortimenter
¢ Drogeriemarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?
() 400-799 m?
) 800 -1.499 m? A Q
{7} 1500 - 3999 m? '

ZVE'STZ
Neustait

. Stadtteil
| | ab&.000 m? Neustadt
Stondorttyp

Qazve  so Onvs
Siedlungslagen

unterversorgter Bereich mit
w4 héherem Potentiol fir Ansiediung

unterversorgter Bereich mit
“ geringerem Potential fir Ansiedlung

Gehzeit in Minuten

0 12-Minuten-lsochrone

I 10-Minuten-lsochrone

B 8-Minuten Isochrone

Z und S g g
[ ZVB-Abgrenzung ZEHK 2021
! = 1Sonderstandorte ZEHK 2021

S00m
Ausstattungsmerkmal thrungs-ound Drogeriewaren
Genussmittel
Quantitative
Handlungsbedarfe . . D . . D
Bevolkerungszahl 4.770
§orT|£nenTsspeZ|f|sche Verkaufsfldche 1 400 100
inm
YerkzqufsflochenoLi.ssToHung 0.28 0,02
in m? je Einwohner*in
§orT|menTsspeZ|f|sche Zentralitat 76 36
in %
Verkaufsfldche nach Lagebereich 91 % IVB 9 % siL 0 % niL 63 % IVB 37 % siL 0 % niL
Ox Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
Betriebstyoenmix Ox Lebensmittelsupermarkt Ox Drogeriefachmarkt
yp 1x Lebensmitteldiscounter Ox sonstige Drogeriewarengeschafte**
Ox sonstige Lebensmittelmdarkte*
Verkaufsfldchenrelation 0 % Lebensmittelvollsortimenter 0 % Drogeriefachmarkt
nach Betriebstyp*** 100 % Lebensmitteldiscounter 0 % sonstige Drogeriewarengeschdfte**
> -
Verkaufsfldchenausstattung 0,00 m? Lebensmittelvollsortimenter 888 22 gggﬂeneegghgricgjoren o
in m? je Einwohner*in nach Betriebstyp*** 0,19 m? Lebensmitteldiscounter schafte™ 9 9 9
Quantitative Nahversorgungssituation o ®
Qualitative Nahversorgungssituation o

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfldche: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Bevélkerungszahl: Stadt
Flensburg (Stand: 31.12.2019); ZVB-Abgrenzung: Zielperspektive gemdaB ZEHK Flensburg 2021; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; ZVB =
zenfraler Versorgungsbereich, siL = stddtebaulich integrierte Lage, niL = stddtebaulich nicht integrierte Lage, STZ = Stadtteilzentrum; * Le-
bensmittelmdarkte > 100 m? Verkaufsfladche; ** mit Hauptsortiment Drogeriewaren; *** Verkaufsfl&iche inkl. Non-Food-Fldchen.
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ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNG

Insbesondere im Kontext der bestehenden Nahversorgungsangebote im Norden des Stadtteil-

zentrum Neustadt (die damit dem Stadtteil Nordstadt zuzuordnen sind, jedoch faktisch auch

die Versorgung fur den Stadtteil Neustadt Ubernehmen) besteht eine gute lebensmittelbezo-

gene Nahversorgungssituation, die es langfristig zu sichern gilt

= Bedarfsgerechte Erweiterung des aktuell nicht mehr vollumfanglich marktgéngig aufge-
stellfen LIDL-Marktes im Stadtteilzentrum Neustadt (Erweiterung des LIDL-Marktes in Pla-
nung; positive Einschatzung des Planvorhabens durch ein Vertraglichkeitsgutachten liegt
bereits vor)

DarUber hinaus Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes im Stadtteilzentrum Neustadt zur Abrun-

dung des nahversorgungsrelevanten Angebotes (siehe dazu auch analoge Entwicklungsemp-

fehlung fUr den Stadtteil Nordstadt; Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes im Wettbewerbsge-

biet an der WalzenmUhle in Planung; positive Einsch&tzung des Planvorhabens durch ein Ver-

fraglichkeitsgutachten liegt bereits vor)

Verkaufsfldchenentwicklungen sind vorhabenbezogen zu prifen
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8.3.8 Stadtteil Nordstadt

NORDSTADT

Administrotive Grenzen

[J Kommune

[ Stadtteil

Betriebstyp

Lebensmitteldiscounter

. Lebensmittelvolisortimenter
+ Drogeriemarkt

BetriebsgréBenstruktur in m?

400 - 799 m?

() 800 -1499 m?

1.500 - 3.999 m?
| ab 4.000 m?

Stondorttyp

Qzve  so Owvs 4 Stadtteil
Nerdstadt

Siedlungslogen

ssp, Unterversorgter Bereich mit
Z4 héherem Potentiol fir Ansiedlung

unterversorgter Bereich mit

“ geringerem Potential fir Ansiedlung

Gehzeit in Minuten \
12-Minuten-lsochrone b ZVBSTZ

B 10-Minuten-Isochrone - Neustadt . n
I 8-Minuten Isechrone -
Z und 5 >

[ ZVB-Abgrenzung ZEHK 2021
! = 1Sonderstandorte ZEHK 2021

500m
L e
Nahrungs- und .
Ausstattungsmerkmal 95 Drogeriewaren
Genussmittel
Quantitative
Handlungsbedarfe D D D . . D
Bevdlkerungszahl 12.160
Sortimentsspezifische Verkaufsflache
>ortr P 6.100 100
nm
Verkaufsfldchenausstattun
yerkavist > 9 0,50 0,01
in m? je Einwohner*in
riiment zifische Zentralitat
§o entsspezifische Zentralitd 154 56
in %
Verkaufsfldche nach Lagebereich 42 % IVB 58 % siL 0 % niL 47 % IVB 53 % siL 0 % niL
Ox Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
Betriebst . 2x Lebensmittelsupermarkt Ox Drogeriefachmarkt
einebstypenmix 3x Lebensmitteldiscounter 2x sonstige Drogeriewarengeschdafte**
8x sonstige Lebensmittelmdrkte*
Verkaufsfldchenrelation 56 % Lebensmittelvollsortimenter 0 % Drogeriefachmarkt
nach Betriebstyp*** 44 % Lebensmitteldiscounter 100 % sonstige Drogeriewarengeschdafte**
Verkaufsfldchenausstattung 0,28 m? Lebensmittelvollsortimenter 0.00 m* Drogeriefachmarkf

0,01 m? sonstige Drogeriewarenge-

in m? je Einwohner*in nach Betriebstyp*** 0,22 m* Lebensmitteldiscounter cChdfte™

Quantitative Nahversorgungssituation o o

Qualitative Nahversorgungssituation o o

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfldche: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Bevdlkerungszahl: Stadt
Flensburg (Stand: 31.12.2019); ZVB-Abgrenzung: Zielperspektive gemdB ZEHK Flensburg 2021; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; ZVB =
zentraler Versorgungsbereich, siL = st&dtebaulich integrierte Lage, niL = stddtebaulich nicht integrierte Lage, STZ = Stadtteilzentrum; * Le-
bensmittelmdarkte > 100 m? Verkaufsfldche; ** mit Hauptsortiment Drogeriewaren; *** Verkaufsfldche inkl. Non-Food-Flédchen.
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ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNG

Neben dem Stadtteilzentrum Neustadt werden zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nah-

versorgung im Stadtteil drei Nahversorgungsstandorte ausgewiesen:

=  NVS Appenrader StraBe (REWE)

=  NVS Appenrader StraBe (ALDI Nord)

=  NVS Katharinenhof (Penny)

Keine umfassende Ausweitung der Verkaufsfidchen im Lebensmittel-Segment, um ein rdumlich

ausgewogenes Nahversorgungsangebot in den weiteren Stadtteilen zu schitzen

Sicherung des Bestandes und damit ggf. verbundene bedarfsgerechte Anpassungen der Ver-

kaufsfldchen im Stadtteilzentrum Neustadt und an den Nahversorgungsstandorten

= Dieim Norden des Stadtteilzentrums angesiedelten strukturprédgenden Lebensmittelmarkte
sind derzeit marktgerecht aufgestellt (fUr den im ZVB verorteten ALDI Nord-Markt gelten
die o. g. Entwicklungsempfehlungen fir den Stadtteil Neustadt)

* Handlungsbedarf besteht aktuell insbesondere fUr den nicht mehr vollumfénglich marki-
gdngig aufgestelltfen NVS Appenrader StraBe (ALDI Nord)

= Perspektivische Entwicklung des NVS Appenrader StraBe (REWE) nur in enger Abstimmung
mit dem
naheliegenden Stadtteilzentrum Neustadt (aktuell kein Handlungsbedarf)

DarUber hinaus Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes im Stadtteilzenirum Neustadt zur Abrun-

dung des nahversorgungsrelevanten Angebotes (siehe dazu auch analoge Enfwicklungsemp-

fehlung fUr den Stadftteil Neustadt; Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes,im Wettbewerbsge-

biet an der WalzenmUhle in Planung; positive Einschdtzung des Planvorhabens durch ein Ver-

traglichkeitsgutachten liegt bereitsavor)

Verkaufsfldchenentwicklungen sind, vorhabenbezogen zu prufen
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8.3.9 Stadtteil Sandberg

SANDBERG

Administrative Grenzen
[ Kemmune

[ Stadtteil
Betriebstyp

() Lebensmitteldiscounter
. Lebensmittelvollsortimenter
+ Drogeriemarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?

) 400 - 799 m?

() 800-1499 m?

() 1500 - 3999 m?

) ab 4,000 m?

Standorttyp
Qzvs so Onvs

Siedlungsiagen

' Stadtteil -~
§° Sandberg

vrr, UNterversorgter Bereich mit
7 Potential fir Ansied|

10, Unterversorgter Bereich mit
. geringerem Potential fir Ansiedlung

Gehzeit in Minuten

I 12-Minuten-lsochrone

[ 10-Minuten-lsochrone

Il 8-Minuten Isachrone

Z und 5 d b o o

[ ZvB-Abgrenzung ZEHK 2021

I = 1Sonderstandorte ZEHK 2021
S00m

Nahrungs- und
Genussmittel

Quantitative . . D . . I:l

Handlungsbedarfe

Ausstattungsmerkmal Drogeriewaren

Bevdlkerungszahl 6.731

Sortimentsspezifische Verkaufsfladche

>ortr P 2.200 200

nm

Verkaufsfldchenausstatiun

yerkavist > 9 0,32 0,03

in m? je Einwohner*in

Sortimentsspezifische Zentralitat

. P 64 39

in%

Verkaufsfldche nach Lagebereich 0% ZVB 100 % siL 0 % niL 0% ZVB 100 % siL 0 % niL
Ox Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus

Betriebst . 1x Lebensmittelsupermarkt Ox Drogeriefachmarkt

einebstypenmix 1x Lebensmitteldiscounter Ox sonstige Drogeriewarengeschafte**

Ox sehstige Lebensmittelmdrkte*

Verkaufsfldchenrelation 59 % Lebensmittelvollsortimenter 0 % Drogeriefachmarkt

nach Betriebstyp*** 4] % Lebensmitteldiscounter 0 % sonstige Drogeriewarengeschafte**

.. > -
Verkaufsfldchenausstattung 0,22 m? Lebensmittelvollsortimenter 0.00 m* Drogeriefachmarkf

0,00 m? sonstige Drogeriewarenge-

in m? je Einwohner*in nach Beftriebstyp*** 0,16 m? Lebensmitteldiscounter sehdfte™

Quantitative Nahversorgungssituation o

Qualitative Nahversorgungssituation o o

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfldche: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Bevdlkerungszahl: Stadt
Flensburg (Stand: 31.12.2019); ZVB-Abgrenzung: Zielperspektive gemdB ZEHK Flensburg 2021; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; ZVB =
zentraler Versorgungsbereich, siL = st&idtebaulich integrierte Lage, niL = stddtebaulich nicht integrierte Lage; * Lebensmittelmdarkte >

100 m? Verkaufsfl&che; ** mit Hauptsortiment Drogeriewaren; *** Verkaufsfl&che inkl. Non-Food-FlGchen.
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ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNG

Verbesserung der defizitGren quantitativen Nahversorgungssituation durch Reaktivierung der
Nahversorgungsfunktfion des perspektivischen Stadtteilzentrum Hafermarkt (bereits in Planung,
siehe Kapitel 6.2), welches sodann auch fUr den Stadtteil Sandberg einen wichtigen Versor-
gungsbeifrag im Bereich der Nahversorgung leisten wirde

Weiterhin werden zur Sicherung und Fortentwicklung der Nahversorgungssituation im Stadtteil
zwei Nahversorgungsstandorte ausgewiesen:

*  NVS Kappelner StraBe (Penny)

» NVS Adelbylund (EDEKA)

Sicherung des Bestandes und damit ggf. verbundene bedarfsgerechte Anpassungen der Ver-
kaufsfldichen an den beiden Nahversorgungsstandorten unter besonderer Wirdigung der
rédumlichen N&he zum perspektivischen Stadtteilzentrum Hafermar ktuell kein Handlungsbe-
darf)
Verkaufsfldchenentwicklungen sind vorhabenbezogen zu priufen
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8.3.10 Stadtteil Sudstadt

SUDSTADT

Administrative Grenzen
[ Kemmune

[ Stodtteil
Betriebstyp

) Lebensmitteldiscounter
. Lebensmittelvollsortimenter
+ Drogeriemarkt

BetriebsgréBenstruktur in m?
| 400 - 799 m?
() 800-1.499 m?

() 1500-3999 m
) ab 4,000 m?

Standorttyp
Qzvs so Onvs
Siedlungslagen

spr, UNterversorgter Bereich mit
7 Potential fir Ansied|

24, Unterversorgter Bereich mit
- geringerem Potential fir Ansiedlung

Gehzeit in Minuten

| 12-Minuten-lsochrone
[ 10-Minuten-lsochrone
I 8-Minuten lsochrone

- und Standortabg 9

[ 2VB-Abgrenzung ZEHK 2021

I = 1Sonderstandorte ZEHK 2021
S00m

Ausstattungsmerkmal

Nahrungs- und
Genussmittel

Drogeriewaren

Quantitative
Handlungsbedarfe

N[N

Himn

Bevdlkerungszahl 4.170

§orT|£nenTsspeZ|f|sche Verkaufsfldche 7 700 1.700

inm

YerkzqufsflochenoLi.ssToHung 185 0.41

in m? je Einwohner*in

§orT|menTsspeZ|f|sche Zentralitat 439 602

in %

Verkaufsfldche nach Lagebereich 0% ZVB 4% siL 96 % niL 0% ZVB 0% siL 100 % niL

Betriebstypenmix

1x Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
Ox Lebensmittelsupermarkt

2x Lebensmitteldiscounter

3x sonstige Lebensmittelmdrkte*

1x Drogeriefachmarkt
2x sonstige Drogeriewarengeschdafte**

Verkaufsfldchenrelation
nach Betriebstyp***

79 % Lebensmittelvollsortimenter
21 % Lebensmitteldiscounter

65 % Drogeriefachmarkt
35 % sonstige Drogeriewarengeschafte**

Verkaufsfldchenausstattung

2,04 m? Lebensmittelvollsortimenter

in m? je Einwohner*in nach Betriebstyp*** 0,53 m* Lebensmitteldiscounter

Quantitative Nahversorgungssituation

Qualitative Nahversorgungssituation

0,15 m? Drogeriefachmarkt
0,08 m? sonstige Drogeriewarenge-
schafte**

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfldche: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Bevélkerungszahl: Stadt
Flensburg (Stand: 31.12.2019); ZVB-Abgrenzung: Zielperspektive gemdB ZEHK Flensburg 2021; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; ZVB =
zentraler Versorgungsbereich, siL = stGdfebaulich integrierte Lage, niL = st&dtebaulich nicht infegrierte Lage, SO = Sonderstandort; * Le-
bensmittelmdarkte > 100 m? Verkaufsfldche; ** mit Hauptsortiment Drogeriewaren; *** Verkaufsfldche inkl. Non-Food-Flédchen.
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ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNG

= Keine umfassende Ausweitung der Verkaufsfldchen, um ein rdumlich ausgewogenes Nahver-
sorgungsangebot in den weiteren Stadtteilen zu schitzen

= ZurSicherung der Nahversorgung wird der Nahversorgungsstandort Zur Bleiche (LIDL) ausgewie-
sen
= Der Lebensmitteldiscounter ist derzeit vollumfanglich marktgerecht aufgestellt (somit der-

zeit kein Handlungsbedarf erkennbar)

= Bestandssicherung fUr den Sonderstandort Forde Park (siehe entsprechende Empfehlungen ge-
maBk Sonderstandortkonzept)

= Verkaufsfldchenentwicklungen ohne negative Auswirkungen auf die ZVB und die Nahversor-
gungsstrukturen
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8.3.11 Stadtteil Tarup

TARUP

Administrative Grenzen
[ Kemmune

[ Stodtteil
Betriebstyp

() Lebensmitteldiscounter
. Lebensmittelvollsortimenter
+ Drogeriemarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?

) 400 - 799 m?

) BOO - 1499 m?

Stadtteil

© ) 1500 -3999 m? Tarom

| ab 4,000 m?

Standorttyp

Qzvs so Onvs

Siedlungslagen

vrr, WNterversorgter Bereich mit
“#. hgherem Potential fur Ansiedlung

447, Unterversorgter Bereich mit Hochfeld

* geringerem Potential fir Ansiedlung
Gehzeit in Minuten
12-Minuten-lsochrone
0 10-Minuten-lsochrone
B 8-Minuten Isochrone
Z und Stand. bg
I ZVB-Abgrenzung ZEHK 2021
! = 1Sonderstandorte ZEHK 2021
500m

© Openiiresthap lond) contributon. (C-TF-54

Nahrungs- und
Genussmittel

Ausstattungsmerkmal Drogeriewaren

Quantitative B L1

Handlungsbedarfe

Bevolkerungszahl 5.097

§orT|£nenTsspeZ|f|sche Verkaufsfldche 2600 200

inm

YerkzqufsflochenoLi.ssToHung 0.51 0.14

in m? je Einwohner*in

§orT|menTsspeZ|f|sche Zentralitat 108 195

in %

Verkaufsfldche nach Lagebereich 99 % IVB 1 % siL 0 % niL 95% IVB 5% siL 0 % niL
Ox Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus

Betriebstyoenmix 1x Lebensmittelsupermarkt 1x Drogeriefachmarkt

yP 1x Lebensmitteldiscounter 1x sonstige Drogeriewarengeschdafte**

Ox sonstige Lebensmittelmdarkte*

Verkaufsfldchenrelation 65 % Lebensmittelvollsortimenter 96 % Drogeriefachmarkt

nach Betriebstyp*** 35 % Lebensmitteldiscounter 4 % sonstige Drogeriewarengeschdafte**

> -

Verkaufsfldchenausstattung 0,36 m? Lebensmittelvollsortimenter 8&? 22 ggsgﬂeneegghgr%tjoren o

in m? je Einwohner*in nach Betriebstyp*** 0,20 m? Lebensmitteldiscounter schéfte™ 9 9 9

Quantitative Nahversorgungssituation () ®

Qualitative Nahversorgungssituation o o

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfldche: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Bevélkerungszahl: Stadt
Flensburg (Stand: 31.12.2019); ZVB-Abgrenzung: Zielperspektive gemdaB ZEHK Flensburg 2021; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; ZVB =
zenfraler Versorgungsbereich, siL = stddtebaulich integrierte Lage, niL = stddtebaulich nicht integrierte Lage, NVZ = Nahversorgungszent-
rum; * Lebensmittelmdarkte > 100 m? Verkaufsfldche; ** mit Hauptsortiment Drogeriewaren; *** Verkaufsfldche inkl. Non-Food-Fldchen.
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ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNG

= Sicherung des Nahversorgungsangebotes im NVZ Hochfeld
= Die Lebensmittelmdarkte und der Drogeriefachmarkt im zentralen Versorgungsbereich pra-
sentieren sich aktuell vollumfanglich marktgdngig (somit aktuell kein Handlungsbedarf ge-
geben)
= Ansiedlung eines bedarfsgerechten Lebensmittelanbieters zur Optimierung der rdumlichen Ver-
sorgung fur die derzeit fuBlaufig unterversorgten Siedlungsbereiche in Alt-Tarup
= DaruUber hinaus keine umfassende Ausweitung der Verkaufsfldchen, um ein rGumlich ausgewo-
genes Nahversorgungsangebot in den weiteren Stadtteilen zu schitzen
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8.3.12 Stadtteil Weiche

WEICHE

Administrative Grenzen
[ Kemmune

[ Stodtteil
Betriebstyp

() Lebensmitteldiscounter
. Lebensmittelvollsortimenter
+ Drogeriemarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?
) 400 - 799 m?
) BOO - 1499 m?

") 1500 - 3999 m?
. Stadtteil

| ab 4,000 m? Weiche

Standorttyp

Qzvs so Onvs

Siedlungslagen

vrr, WNterversorgter Bereich mit
“#. hgherem Potential fur Ansiedlung

447, Unterversorgter Bereich mit ZVBs1Z *

“ geringerem Potential fir Ansiedlung X ) = Weiche ! 2 ;

Il 8-Minuten Isochrone S . — 2 e

Z und S | bg {

I ZVB-Abgrenzung ZEHK 2021

! = 1Sonderstandorte ZEHK 2021
500m

Gehzeit in Minuten
12-Minuten-lsochrone
0 10-Minuten-lsochrone

© Opervitrestiiap Land contriuaon, CC-BVAA

Nahrungs- und
Genussmittel

Quantitative NN L1

Handlungsbedarfe

Ausstattungsmerkmal Drogeriewaren

Bevdlkerungszahl 7.435

§orT|£nenTsspeZ|f|sche Verkaufsfldche 4.600 700

inm

YerkzqufsflochenoLi.ssToHung 0,62 0.10

in m? je Einwohner*in

§orT|menTsspeZ|f|sche Zentralitat 13] 146

in %

Verkaufsfldche nach Lagebereich 65 % 1VB 19 % siL 17 % niL 81 % IVB 10 % siL 10 % niL
Ox Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus

Betriebstyoenmix 1x Lebensmittelsupermarkt 1x Drogeriefachmarkt

yp 3x Lebensmitteldiscounter 1x sonstige Drogeriewarengeschdafte**

1x sonstige Lebensmittelmdrkte*

Verkaufsfldchenrelation 39 % Lebensmittelvollsortimenter 91 % Drogeriefachmarkt

nach Betriebstyp*** 61 % Lebensmitteldiscounter 9 % sonstige Drogeriewarengeschdafte**

> -

Verkaufsfldchenausstattung 0,21 m? Lebensmittelvollsortimenter 88? 22 ggsgﬂeneegghgr%tjoren o

in m? je Einwohner*in nach Betriebstyp*** 0,34 m? Lebensmitteldiscounter schafte™ ¢ ¢ °

Quantitative Nahversorgungssituation () ®

Qualitative Nahversorgungssituation o

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfldche: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Bevélkerungszahl: Stadt
Flensburg (Stand: 31.12.2019); ZVB-Abgrenzung: Zielperspektive gemdaB ZEHK Flensburg 2021; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; ZVB =
zenfraler Versorgungsbereich, siL = stddtebaulich integrierte Lage, niL = stddtebaulich nicht integrierte Lage, STZ = Stadtteilzentrum; * Le-
bensmittelmdarkte > 100 m? Verkaufsfldche; ** mit Hauptsortiment Drogeriewaren; *** Verkaufsfl&iche inkl. Non-Food-Fldchen.
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ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNG

= Erhalf der insgesamt guten Nahversorgungssituation im Stadtteil

= Neben dem Stadtteilzentrum Weiche wird zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversor-
gungsituation der Nahversorgungsstandort Jagerweg (Netto) ausgewiesen

=  Angesichts der guten quantitativen und radumlichen Nahversorgung keine umfassende Auswei-
tung der Verkaufsfldchen, vielmehr soll eine Optimierung der qualitativen Nahversorgung im
Stadtteil im Fokus stehen

In diesem Kontext wird berUcksichtigt, dass der Stadtteil Weiche und insbesondere das
dortige Stadtteilzentrum zwar aktuell eine Versorgungsfunktion insbesondere fur Hande-
witt-Weding (wo aktuell keine nennenswerten Nahversorgungsstrukturen bestehen) Uber-
nimmt, seitens der Gemeinde Handewitt derzeit allerdings gezielte Uberlegungen zur An-
siedlung eines strukturprgenden Lebensmittelmarktes im Rahmen der Planung eines Ort-
szenfrums in Handewitt-Weding bestehen

= Somit Bestandssicherung und damit ggf. verbundene bedarfsgerechte Verkaufsfldchenanpas-
sung im zentralen Versorgungsbereich und am ausgewiesenen Nahversorgungsstandort

Im Stadtteilzentrum Weiche ist gegenwdartig fUr die Lebensmittelmarkte REWE und ALDI
Nord ein Handlungsbedarf im Sinne einer Modernisierung auszumachen

Zudem PrUfung der Méglichkeit zur bedarfsgerechten Erweiterung des akiuell nicht mehr
vollumfdanglich marktgéngig aufgestellten Dregeriemarktes

FUr den am Nahversorgungsstandort Jadgerweghverorteten, Lebensmitteldiscounter Netto
besteht angesichts der aktuellen Marktaufstellung derzeit keimmHandlungsbedarf

= DaruUber hinaus bestent fUr den Stadtteil Weiche derzeit kein weiterer Handlungsbedarf zur Fort-
entwicklung strukturprégender (insbesondere groBflachiger) Nahversorgungsstrukturen

Sofern die Planung zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktesin Handewitt-Weding abseh-
bar nicht realisiert wird, k@nn alternativ eine bedarfsgerechte Nahversorgungsentwicklung
im SUden von Weiche zielfUhrend sein (an entsprechenden Planungen/Uberlegungen
wdare die Gemeinde Handewitt'Uber die im Rahmen der formlichen Verfahren hinausge-
hende interkommunale Beteiligungwie bisher zu beteiligen)
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8.3.13 Stadtteil Westliche Hohe

WESTLICHE HOHE

Administrative Grenzen
[ Kemmune

[ Stodtteil
Betriebstyp

() Lebensmitteldiscounter
@ Lebensmittelvollsortimenter
+ Drogeriemarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?
| 400 - 799 m?
800 - 1499 m?

() 1500-3999 m
) ab 4,000 m?

Standorttyp
Qzvs so Onvs
Siedlungslagen

spr, UNterversorgter Bereich mit
7 Potential fir Ansied|

24, Unterversorgter Bereich mit
- geringerem Potential fir Ansiedlung

Gehzeit in Minuten

| 12-Minuten-lsochrone
[ 10-Minuten-lsochrone
I 8-Minuten lsochrone
Z und 5 d b o o
[ ZVB-Abgrenzung ZEHK 2021
I = 1Senderstandorte ZEHK 2021

500m

Ausstattungsmerkmal

Stadtteil x
Westliche Hahe |

Nahrungs- und
Genussmittel

Drogeriewaren

Quantitative
Handlungsbedarfe

] W

Bevdlkerungszahl 8.034

§orT|£nenTsspeZ|f|sche Verkaufsfldche 800 100

inm

YerkzqufsflochenoLi.ssToHung 0.10 0,01

in m? je Einwohner*in

Sortimentsspezifische Zentralitat

; 19 21

in %

Verkaufsfldche nach Lagebereich 0% ZVB 100 % siL 0 % niL 0% ZVB 100 % siL 0 % niL

Betriebstypenmix

Ox Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
1x Lebensmittelsupermarkt

Ox Lebensmitteldiscounter

Ox sonstige Lebensmittelmdarkte*

Ox Drogeriefachmarkt
1x sonstige Drogeriewarengeschdafte**

Verkaufsfldchenrelation
nach Betriebstyp***

100 % Lebensmittelvollsortimenter
0 % Lebensmitteldiscounter

0 % Drogeriefachmarkt
100 % sonstige Drogeriewarenge-
schafte**

Verkaufsfldchenausstattung

0,10 m? Lebensmittelvollsortimenter

in m? je Einwohner*in nach Befriebstyp*** 0,00 m? Lebensmitteldiscounter

Quantitative Nahversorgungssituation

Qualitative Nahversorgungssituation

0,00 m? Drogeriefachmarkt
0,01 m? sonstige Drogeriewarenge-
schafte**

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfldche: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Bevdlkerungszahl: Stadt
Flensburg (Stand: 31.12.2019); ZVB-Abgrenzung: Zielperspektive gemdB ZEHK Flensburg 2021; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; ZVB =
zentraler Versorgungsbereich, siL = st&idtebaulich integrierte Lage, niL = stddtebaulich nicht integrierte Lage; * Lebensmittelmdarkte >

100 m? Verkaufsfl&che; ** mit Hauptsortiment Drogeriewaren; *** Verkaufsfl&che inkl. Non-Food-FlGchen.
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ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNG

= Stdrkung der defizitGren Nahversorgungssituation im Stadtteil
= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung im Stadtteil wird der Nahversorgungs-
standort WaldstraBe (REWE) ausgewiesen
=  Verbesserung der quantitativen Nahversorgungsfunktion durch bedarfsgerechte Erweite-
rung des bestehenden Lebensmittelanbieters
=  Bei Erweiterungsbestreben des REWE-Marktes sollte im Sinne einer méglichen Optimierung
derrédumlichen/fuBBlaufigen Nahversorgungssituation fUr die westlich gelegenen Siedlungs-
bereiche die Moglichkeit auf eine (kleinrumige) Verlagerung in eine zentrale Lage des
Stadtteils gepruft bzw. mitgedacht werden.
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8.4 HANDLUNGSPRIORITATEN

Das zusatzliche Ansiedlungspotenzial fur Lebensmittelsortimente in Flensburg ist
begrenzt. Da mit zunehmendem Uberschreiten absatzwirtschaftlicher Entwick-
lungsspielrdume gesamtstadtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen
stddtebaulich relevante GréBenordnungen erreichen, die wiederum mit Betriebs-
schlieBungen und Trading-Down-Effekten einhergehen kdnnen, sollten die zukinf-
tigen AnsiedlungsbemUhungen der Stadt Flensburg aus einer nach Handlungspri-
oritGten abgestuften Strategie bestehen:

EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN FLENSBURG

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche
=  Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
=  Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche resultieren kdnnten
= Verbesserung der Standortfrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten
Befrieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fUr dltere Personengruppen im
Zuge des demografischen Wandels)

Ziel 2: (Besondere) Nahversorgungsstandorte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche si-
chern und bedarfsgerecht weiterentwickeln
= Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklungibestehender Nahversorgungsstandorte
=  Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung,insbesondere fuBldufige Erreichbarkeit
der Lebensmitteldiscounter und Supermarkte (ggf. auch durch Optimierung des FuBwege-
netzes)
=  Vermeidung von Funktionsyerlusten, die durch neue Ansiedlungentresultieren konnten
= Verbesserung der Standoértrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten
Befrieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fUr dltere Personengruppen im
Zuge des demografischen Wandels), ohne gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche oder die.Nahversorgung auszutben

Ziel 3: Integrierte Nahversorgungsangebote auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sichern
=  Aufgrund der eingeschrénkten Funktion fur die Grundversorgung erfolgt eine Sicherung der
integrierten Nahversorgungsangebote

Ziel 4: Keine Ansiedlungen‘sowie restriktiver Umgang mit Erweiterungen in siedlungsraumlich nicht
integrierten Lagen

Sonstige Empfehlungen:
=  Grundsdatzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes (ohne nega-
tive Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung) an
Standorte, die den Kriterien von Nahversorgungsstandorten entsprechen
=  Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix, Andie-
nung, Parkpldtze und Service
FUr diese Empfehlungen gelten zugleich das Nahversorgungspriufschema (siehe
Kapitel 8.5) und die Steuerungsleitsatze (siehe Kapitel 11), die ein ausgewogenes
Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der zentralen Versorgungsbe-
reiche als auch der wohnortnahen Versorgung in der Fldche beinhalten. Zudem
wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele durch entsprechende bau-
leitplanerische Festsetzungen umzusetzen.
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Die folgende Karte stellt die Nahversorgungssituation in der Gesamtstadt Flens-
burg zusammenfassend dar.
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© OpenStreetMap (and) contributors, CC-BY-SA

Administrative Grenzen

[] Kommune
[ ] Stadtteil

Betriebstyp

Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelvollsorti-
menter

¢ Drogeriemarkt

Gehzeit in Minuten

12-Minuten-Isochrone
[ 1 10-Minuten-Isochrone
I 8-Minuten Isochrone

BetriebsgréBenstruktur in m?
O 400 - 799 m?

O 800 - 1.499 m?
O 1.500 - 3.999 m?

() ab 4000 me
L

Standorttyp

Ozvs

so Onvs
Siedlungslagen

unterversorgter Bereich
/77 mit hédherem Potential
fUr Ansiedlung

unterversorgter Bereich
/77 mit geringerem Potential
fUr Ansiedlung

Abbildung 49: Rdumliches Nahversorgungskonzept fir die Stadt Flensburg (Gesamistadt)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 06-07/2018; Kartengrundlage: OpenStreetMap verdffent-

licht unter ODbL.

Standortabgrenzung EHK 2021
[ ZVB-Abgrenzung

I ™ I Sonderstandort

500m
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8.5 STANDORTGERECHTE DIMENSIONIERUNG VON
NAHVERSORGUNGSVORHABEN

Aufgrund der hohen Bedeutung von gréBeren Einzelhandelsbetrieben mit zen-
fren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten als Kund*innenmagnet und for
die Besucher*innenfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzel-
handelsvorhaben mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsorti-
ment vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen selbst gesichert und wei-
terentwickelt werden.

Nachgeordnet soll das integrierte Nahversorgungsangebot auBerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche (insbesondere an Nahversorgungsstandorten) gesichert
und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden. FUr diese Vorhaben auBBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche ist im Rahmen kUnftiger Konformitatsprofungen
zum Zentren- und Einzelhandelskonzept das folgende Prifschema anzuwenden.
Das Prufschema dient der Ersteinsch&tzung von lebensmittelbezogenen Nahver-
sorgungsvorhaben (Ansiedlungen und Erweiterungen) mit mindestens 90 % zen-
fren- und nahversorgungsrelevanter Verkaufsfidche, die vorrangig auf die woh-
nortnahe Versorgung ausgerichtet sind und somit. einen wesentlichen Teil des zu
erwartenden Umsatzes aus dem fuBlaufigen Nahbereich.abschdpfen (Fokussie-
rung auf die Ersteinordnung von.klassischen Lebensmittelvollsortimentern und Le-
bensmitteldiscountern).

Priifroutine 1: Nahversorgungsrelevantes Vorhaben (Fokus: klassischer Lebensmitteleinzelhandel)

Die Gesamtverkaufsflache des Planvorhabens umfasst mindestens 90 % nahversorgungsrelevante Sortimente*

tren- und Stand
ept, Steverungsleitsidtze)

Prifroutine 2: Standorteignung
Der Standort des Vorhabens erfiillt die Kriterien eines Nahversorgungsstandortes.

| Nahversorgungsstandort I l sonstige stddtebaulich integrierte Lage I I stiddtebaulich nicht integrierte Lage I
Lebensmittelladen/Convenience-Store zur @ nur Ausnahmen (z. B. Tankstellen
Versorgung des engeren Gebietes Shop, Kiosk, Hofladen)

Prifroutine 3: Kaufkraftabschdpfung
Das Vorhaben schépft einen angemessenen Kaufkraftanteil im situativen Nahbereich ab (i. d. R. 35 bis 50 %).

angemessen leicht héher viel héher

Vorhabenempfohlen Vorhaben nicht empfohlen
besonderer stadtebaulicher Begrindungs- @
zusammenhang im Rahmen der absatz-
wirtschaftlichen und stadtebaulichen
Auswirkungsanalyse erforderlich

naichster Schritt: vorhabenbezogene
Prifung der absatzwirtschaftlichen und
@ stadtebaulichen Auswirkungen

ggf. Anpassung der Verkaufsflachen-
dimensionierung vernehmen oder Eignung
eines alternativenStandortes prifen

Abbildung 50: Prifschema der Konzeptkongruenz bei der Ansiedlung oder Erweiterung von Betrieben mit zentren- und nahversorgungsre-
levantem Hauptsortiment (Fokus: klassischer Lebensmitteleinzelhandel)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; eine konzeptionelle Empfehlung ersetzt keine einzelfallboezogene Vertraglichkeitsanalyse; *gleichzei-
fig zentrenrelevant.

Das Nahversorgungsprufschema fur die Stadt Flensburg dient zur Ersteinschéatzung
von Nahversorgungsvorhaben und resultiert in einer Ampel. Eine ,,grine Ampel*
zeigt eine positive Bewertung an, eine ,rote Ampel" hingegen eine negative Be-
wertung. Eine uneindeutige Bewertung wird durch eine ,,gelbe Ampel* darge-
stellt, welche eine bedingte Eignung darstellt. Die Bewertungskriterien werden im

STADTHANDEL Nahversorgungskonzept 204



Folgenden ndher erldutert. Eine konzeptionelle Empfehlung ersetzt keine einzel-
fallbezogene Vertraglichkeitsanalyse.

Prufroutine 1: Nahversorgungsrelevantes Vorhaben

Nahversorgungsvorhaben sind i. d. R. nur Ansiedlungen und Erweiterungen von
Einzelhandelsbetrieben, deren Verkaufsfldche mindestens zu 90 % aus nahversor-
gungsrelevanten Sorfimenten (gleichzeitig zentrenrelevant) besteht.

Ist das zu prifende Nahversorgungsvorhaben ein nahversorgungsrelevantes Vor-
haben, so kann mit PrUfroutine 2 fortgefahren werden. Ist das zu prifende Nah-
versorgungsvorhaben nicht nahversorgungsrelevant erfolgt eine Profung als zen-
frenrelevantes Vorhaben unter BerUcksichtigung der weiteren Zielvorgaben des
vorliegenden Zentren- und Einzelhandelskonzeptes (Zentren- und Standortkon-
zepft, Steuerungsleitsatze).

Prifroutine 2: Standorttyp

FUr die PrUfroutine 2 erfolgt eine Bewertung des Standorttyps; wobei nach Nah-
versorgungsstandorten (NVS), st@dtebaulich integrierten Lageny(siL) und stadte-
baulich nicht integrierten Lagen (niL) unterschieden wird. FUr die im.Rahmen des
Konzeptes bereits Uberpriften Standorte kann'mit der Einstufung nach Kapitel 8.3
fortgefahren werden. Diese sollte jedoch bei Verénderungen der Standortrah-
menbedingungen im Umfeld des Betriebesinochmals Uberpruft werden.

Eine stadftebauliche Integration liegt vor, wenn der Vorhakenstandort im direkten
rédumlich-funktionalen. Zusammenhang zu Gebieten mitl Wohnbebauung steht
bzw. idealerweise groBtenteils von Wohnbebauung umgeben ist. DarUber hinaus
soll eine fuBlaufige Anbindung an die zugeordneten Wohnsiedlungsbereiche vor-
liegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen Gber stark befahrene StraBen, keine stadte-
baulichen oder naturrdumlichen Barrieren). Bei einer bauleitplanerisch gesicher-
ten Realisation der st&dtebaulichen Integration gilt diese Prufroutine ebenfalls als
erfUllfy An den stadtebaulich integrierten Lagen soll zur sinnvollen Ergénzung der
Nahversorgungsstandorte deutlich-nachgeordnet kleinflédchiger Einzelhandel mit
zenfren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment in Form so genannter
Nachbarschafisidden oder Convenience-Stores zuldssig sein, sofern er der Versor-
gung des ,,engeren Gebietes" dient (siehe Kapitel 12.2).

Gegenuber einer stadtebaulich integrierten Lage mussen fur die Bewertung als
Nahversorgungsstandortzusdtzlich die weiteren Kriterien fUr die Ausweisung eines
Nahversorgungsstandortes (siehe Kapitel 9.2.2) erfUllt sein.

Ein stGdtebaulich nicht integrierter Standort (z. B. Gewerbegebietslagen oder bei
gdanzlich fehlender umgebender Wohnbebauung) stellt ein Ausschlusskriterium
dar.

Im Falle eines Nahversorgungsvorhaben an einem Nahversorgungsstandort kann
mit PrUfroutine 3 fortgefahren werden.

PrUfroutine 3: Standortgerechte Dimensionierung eines Nahversorgungsstandor-
tes

Bei einem Nahversorgungsstandort soll ein wesentlicher Teil des zu erwartenden
Vorhabenumsatzes soll aus dem situativen Nahbereich abgeschdpft werden kdn-
nen. Dies ist aus fachgutachterlicher Sicht i.d.R. gegeben, wenn die
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Umsatzerwartung rd. 35 bis 50 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im situativen
Nahbereich nicht Gberschreitet, da sich der Versorgungseinkauf erfahrungsge-
mdaB auch auf andere Einzelhandelsstandorte und Betriebstypen verteilen wird.

Spannweite der Kaufkraftabschopfung: Die jeweilige Abschopfung der sortiments-
spezifischen Kaufkraft im situativen Nahbereich eines Nahversorgungsstandortes
soll abhdngig von verschiedenen Rahmenbedingungen im Einzelfall abgeleitet
werden. Relevante Rahmenbedingungen sind hierbei u. a. die Angebotsqualitat
in Relation zur Nachfragesituation, die Optimierung der Standortfrahmenbedin-
gungen eines Bestandsbetriebes, rGumlich unterversorgte Bereiche und siedlungs-
strukturelle Gegebenheiten.

Eine Kaufkraftabschdpfungsquote von anndhernd 35 % bei Nahversorgungsstan-
dorten ist in der Regel (aber nicht abschlieBend) plausibel, wenn

= der Vorhabenstandort in hdher verdichteten Siedlungslagen (z.B. Ge-
schosswohnungsbau, dichte Reihenhausbebauung) liegt,

= ein stark ausgepragtes Wettbewerbsumfeld (d. h. mehreresWettbewerber
des gleichen Betriebstyps in rdumlicher Nahe) vorherrscht,

= die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation'(z. B. Verkaufsfla-
chenausstattung, Befriebstypenmix) als,stark Uberdurchschnittlich einge-
ordnet werden kann und/oder

= eine deutliche Uberschneidung 'des fuBlaufigen, situativen Nahbereiches
mit anderen nahversorgungsrelevanten Betrieben (z. B. an einem Kopp-
lungsstandort) vorliegt.

Eine Kaufkraftabschdpfungsquote von bis zu 50 % bei Nahversorgungsstandorten
ist in der Regel (aber nicht abschlieBend) plausibel, wenn

= der Vorhabenstandort in deutlich Iandlich geprégten und/oder gering ver-
dichtefen,Siedlungslagen (z. B. abgesetzte, dorflich strukturierte Ortsteile,
Einfamilienhausgebiete) liegt,

= eineherschwaeh ausgepragtes Wettbewerbsumfeld (d. h. keine oder sehr
wenigesWettbewerber des gleichen Betriebstyps in rdumlicher Ndhe) vor-
herrscht,

= die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (z. B. Verkaufsfla-
chenausstattung, im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, Betriebstypen-
mix) als stark unterdurchschnittlich eingeordnet werden kann und/oder

= keine oder nur eine Uhwesentliche Uberschneidung des fuBléufigen, situa-
tiven Nahbereiches mit anderen nahversorgungsrelevanten Betrieben vor-
liegt.

Abgrenzung des situativen Nahbereichs: Der situative Nahbereich ist im Einzelfall
unter BerUcksichtigung der siedlungsrdumlichen, wettbewerblichen und topogra-
fischen Gegebenheiten abzuleiten und soll sich an einer Gehzeit von rd. 10 min
orientieren. Nahegelegene Wettbewerber und zentrale Versorgungsbereiche
kénnen jedoch zu einer Reduzierung des situativen Nahbereiches fGhren. DarUber
hinaus kédnnen fehlende Nahversorgungsangebote und qualitativ hochwertige
FuBwegeverbindungen auch eine Ausweitung des situativen Nahbereiches be-
grinden. Grundsaftzlich soll sich der situative Nahbereich an siedlungsradumlichen
Zusammenhdngen sowie stadtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren orien-
tieren. Ein deutlich Uber den wohnungsnahen Bereich (rd. 10 min Gehzeit) hinaus-
gehender Nahbereich kann in begrindeten Ausnahmefdéllen méglich sein, um
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bislang und auch zukiUnftig dauerhaft unterversorgte Siedlungslagen (z. B. auf-
grund zu geringer Mantelbevolkerung) einzuschlieBen, die im Einzugsbereich des
Vorhabenbetriebs liegen. Solche wohnorinahen Bereiche umfassen i. d. R. bis
zu 10 min Fahrzeit mit dem Fahrrad oder anné&hernd 2 km Radfahrdistanz, liegen
rédumlich nédher zum Vorhabenstandort als zum ndchsten zentralen Versorgungs-
bereich und orienfieren sich an siedlungsréumlichen Zusammenhdngen, Rad-
wegenetzen sowie stddtebaulichen und naturrGumlichen Barrieren. FUr die woh-
nortnahen Bereiche ist von einer deutlich niedrigeren Kaufkraftabschdpfung aus-
zugehen. Der fUr den Vorhabenbetrieb im Rahmen dieser Prufroutine zugrunde
gelegte situative Nahbereich dient auch als Bemessungsgrundlage fur den Schutz
zentraler Versorgungsbereiche.

AbschlieBende Gesamibewertung

Bei einer angemessenen Kaufkraftabschopfungi(ngrine Ampel") ist das Vorhaben
als grundsétzlich konform zum Zentren- und Einzelhandelskonzept zu bewerten. Es
wird zusatzlich empfohlen, die Auswirkungen des\Vorhabens im Rahmen einer ein-
zelfallbezogenen Auswirkungsanalyse zu ermittelnpin die das Ergebnis des Prif-
schemas mit einflieBt.

Fine geringfigige Uberschreitung um bis zu 5 %-Punkte witd im Rahmen des Nah-
versorgungsprifschemas zywar nicht mehr als angemessene jedochlediglich als
wleicht hohere" Abschdpfungsquote gewertet und erfahrt demnach eine entspre-
chende Abwertung (sgelbe Ampel‘). Dabei ist insbesondere vor dem Hintergrund
der anhaltenden Dynamikiim Einzelhandel(u. a. Standortverlagerungen, Befriebs-
erweiterungen, Verdnderungen der, Betriebstypen) die empfohlene Kaufkraft-
abschopfung.somit als Richtwert=wund nichtails fixer Wert — zu verstehen. Eine An-
siedlung/Erweiterung sollte in diesem Ealhjedoch mit situationsabhdngigen Emp-
fehlungen,(z. B. Verbesserung der fuBldufigen Erreichbarkeit, leichte Reduzierung
der Verkaufsflache) verknUpft werden. Die'genauen Auswirkungen des Planvor-
habens sind zudem. im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsana-
lyses0 zu ermitteln, in die.das.Ergebnis des Prufschemas mit einflie3t.

Eine noch hohere Abschopfungsquote stellt i. d. R. ein Ausschlusskriterium dar
(,rote Ampel"). Eine Kenformitdtzum Zentren- und Einzelhandelskonzept liegt da-
mit nicht vor und es wird empfohlen, das Vorhaben mit Bezug auf die Ziele dieses
Nahversorgungskonzeptes notfalls bauleitplanerisch zu verhindern, jedenfalls aber
nicht durch die Aufstellung bzw. Anderung eines Bebauungsplans zu férdern.

Grundsdatzlich sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens auf
Basis einer validen und nachvollziehbaren Methodik zu ermitteln und darzustellen.
Dabei sind fUr die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vor-
habens auch redlistisch zu erwartende maximale Flachenproduktivitaten zu ver-
wenden.

Neben der Ermittlung potenzieller absatzwirtschaftlicher Auswirkungen (Um-
satzumverteilungen) ist in diesem Fall v. a. eine stadtebaulich begrindete Analyse
und eine stadftebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf
den Bestand und die Entwicklungsziele fUr die (untersuchungsrelevanten) zentra-
len Versorgungsbereiche sowie auf die Nahversorgungsstrukturen zu erbringen.

50 Die Vergabe von Vertraglichkeits- oder Tragfdhigkeitsgutachten erfolgt stets (ausnahmslos) durch die LH Flens-
burg.
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Dabei sind auch mégliche Strukturverschiebungen in den zentralen Versorgungs-
bereichen von Bedeutung. Die vieldiskutierte 10 %-Schwelle sollte bei der stdte-
baulichen Einordnung der Umsatzumverteilungen vor dem Hintergrund der Be-
standsstrukturen kritisch gewurdigt werden.
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9 Standortmodell fur Flensburg
(Ziel-Perspektive)

Zusammenfassend werden in Flensburg gemaB vorliegender Konzeption folgende
zentrale Versorgungsbereiche und Sonderstandorte ausgewiesen.

Tabelle 21:  Zentren- und Standortbereiche fiir die Stadt Flensburg gemdB ZEHK Flensburg 2021

Hauptzentrum Stadtteilzentrum Nahversorgungszentrum Sonderstandort
Innenstadtzentrum STZ Engelsby NVZ Friesischer Berg CITTI-Park
Flensburg STZ MUrwik NVZ Fruerlund Forde Park

STZ Neustadt NVZ Hochfeld Famila

STZ Weiche

STZ Hafermarkt

(perspektivisch)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel

In der nachfolgenden Abbildung werdendie Abgrenzung und rdumliche Vertei-
lung der zentralen Versorgungsbereiche sowie der Sonderstandorie gemaB be-
schriebener Ziel-Perspektive auf gesamtstadtischer Ebene dargestellt.
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Abbildung 51: Ubersicht Zentren- und Sonderstandorte in Flensburg (Ziel-Perspektive)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Stadt Flensburg, OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL; ZVB = zentraler Ver-
sorgungsbereich,

STZ = Stadtteilzentrum, NVZ = Nahversorgungszentrum, SO = Sonderstandort.

Neben den zentralen Versorgungsbereichen und Sonderstandorten werden in
Flensburg die in Kapitel 8.3 dargestelllfen Nahversorgungsstandorte festgelegt.
DarUber hinaus ergénzen sonstige Einzelhandelsbetriebe in Einzellage die Ange-
botsstrukturen in Flensburg. In der ZusammenfUhrung des Zentren-, Sonderstand-
ort- und Nahversorgungskonzeptes ergibt sich die nachfolgende schematische
Darstellung der Zentren- und Standortstruktur fUr die Stadt Flensburg.
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ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aﬂnenstadtzentrum (12
‘Studtteilzentren(STZ)
-hM o

NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE

. stadtebavulich integriert - stadtebaulich nicht integriert

fir den groBflachigen Einzelhandel

Sonderstandorte

tadt Flensburg (Ziel-Perspekﬁv?
p — veroffentlicht unter ODbL.

Abbildung 52: Schematische Darstellung der Zentren
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: S
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10 Sortimentsliste

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Flensburg als
zentrenrelevant sowie zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden Sor-
timenten in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer solchen
Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungsverfahren im
Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsdtzen des Zentren- und Einzelhandelskon-
zepfts festgestellt werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung
den Zielen und Empfehlungen dieses Konzepts entsprechen. Dabei wird die Sorti-
mentsliste aus dem EHK Flensburg 2015 in modifizierter Form fortgeschrieben.

10.1 METHODISCHE HERLEITUNG

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum«€inen, die Einzelhandelsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsfldehenanteile der Sortimente
und der Sortimentsschwerpunkte nach stédtebaulichen hagen. Zudem ist es erfor-
derlich, die kunftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im Zu-
sammenhang mit der Zielperspektive des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes zu
beachten, um die Sortimente bezuglich inrer Zentrenrelevanz festzulegen. Es kon-
nen hierbei auch solche Sortimente,als zentrenrelevant begrindet werden, die
noch nicht oder nur in geringem MaBe in einem zenfralen Versorgungsbereich
vorhanden sind, die aber aufgrund.inrersirategischen Bedeutung kinftig dort ver-
starkt angesiedelt werdenisollen. 2! Bei derBewertung der kinftigen Zielperspek-
tive ist allerdings zu beachten; dass die anzusirebende Entwicklung realistisch er-
reichbar sein,sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentslistetist,auBerdem zu beachten, dass Sortimente
nicht nur fursich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre
Zentrenrelevanz. oderZentren- und Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich
aus der Kopplung mit anderen Sortimenten begrindet.

51 vgl. hierzu den Beschluss 4 BN 33.04 des BVerwG vom 10.11.2004 sowie z. B. die Rechtsprechung des VGH Ba-
den-Wirttemberg, Urteil 3 § 1259/05 vom 30.01.2006.

STADTHANDEL sortimentsliste 211



BEURTEILUNGSKRITERIEN FUR DIE ZENTRENRELEVANZ VON SORTIMENTEN

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

die einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich-funkfional im Bestand strukturell préagen,
die eine hohe Kund*innenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Fidchenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich rdumlich integ-
rieren lassen,

die fUr einen attrakfiven Branchenmix und damit die Aftraktivitat eines Zentrums notwendig sind,
die von den Kund*innen Uberwiegend auch ohne Pkw fransportiert werden kdnnen und

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der stéd-
tebaulichen Zielperspektive kunftig starker ausgebaut werden sollen.

Zeniren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil inres Bestands auch auBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche in stadtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und

die dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung-fur die Wohnbevdlke-
rung beitragen.

Nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

die zentrale Lagen nicht prédgen und

die aufgrund ihrer GroBe oder Beschaffenheit auchiinistéddtebaulich nicht infegrierfen Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fUr die Ansiedlung instédtebaulich integrierfen Lagen eig-
nen.

Zusatzlich basiertdie Herleitung der Flensburger Sorfimentsliste auf den Inhalten
und Aussagenddes LEP Schleswig-Holstein (2. Entwurf 2020). Im Rahmen dessen
gelten die folgenden Sortimente i. d. R. als zentrenrelevant bzw. zentren- und nah-
versorgungsrelevant:

= Papier/BUrobedarf/Schreibwaren

= BUcher
= Bekleidung und Bekleidungsaccessoires (Sonnenbrillen, Schale, HUte oder
Ahnliches)

= “Schuhe, Lederwaren

= Sanita@tshauswaren, Brillen, Horgerate

= Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

= Spielwaren

= Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel

= Elektrokleingerate, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektro-
nik, Computer, Foto)

= Uhren, Schmuck
und

= Nahrungs- und Genussmittel, Getranke (gleichzeitig nahversorgungsrele-
vant)

= Reformwaren (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

= Drogerieartikel, Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel (gleichzeitig nahversor-
gungsrelevant)

= Apotheken (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

= Zeitungen/Zeitschriften (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
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= Schnittblumen, Topfblumen im Innenbereich (gleichzeitig nahversorgungs-

relevant)

DarUber hinaus wird bei der Fortschreibung der Sortimentsliste die gemdaB EHK
Flensburg 2015 definierte Zentrenrelevanz von Sortimenten berlcksichtigt (siehe
nachfolgende Abbildung).

Abbildung 53: Flensburger Sortimentsliste'gemaB EHK Flensburg 2015

Quelle: EHK Flensburg 2015, S. 15-16.

wll ante" Sorti gungs »Nicht i s h gung: «Nicht zentrenrelevante”
Sortimente Sortimente Sortimente Sor
Typischer Standort: Typischer Standort: Typischer Standort: Bucher Lampen, Leuchten und
Innenstadt / Stadttedzentrum / Innenstadt, Stadtteilzentren, | Verkehrsonenberte Beleuchtungsartikel
tE f I g Streulagen Schreib- und Papierwaren, Sonstige
Streulagen, Sonderstandort. | Gewerbegebietslagen Schul- und Buroartikel Hausha u
Einkaufzentren a. Bedarfsartikel for den
Datenverarbeffungsgerate, Nahrungs- und Genussmittel, | Metall- und Kunststoffwaren Garten, Garten- und
periphere Gerate, Softy 3 Taba , G e’ (u. a. Schrauben und - Campingmobel, Grillgerate,
Telekommunikationsgerate, ibehor, Klei Rollladen und Markisen)
Gerate der Bauartikel, Dubel, Spielwaren, Bastelartkel Spon- und Campingartikel
Unterhaltungselektronik, Beschlage, (Hardware und
Bild- und Tontrager Schiussel, spezialisierte Sportarten),
Installationsbedarf fur Gas, Caravan- und B ibeh
Wasser, Heizung, Sportbekledung und -schuhe, Pflanzen, Samereien und
Kimatechnik, Bauelemente | | Sportartikel fur Breitensportarten Dungemittel
aus Metall und Kunststoff, Bekleidung Zoologischer Bedarf und
Werkzeuge aller Art, lebende Tiere (inkl.
: Futtermittel for Haustiere)
%enem, Lager- und Schuhe, Lederwaren und Kraftrader einschi,
I A Reisegepack Kleinkraftrader, Kraftradteile
Spielgerate fur Garten und und Zubehor
pielplatz, D 8 Medizivsche und orthopadische Kiz-Tedle und Zubehor
Rasenmaher) Artikel
Kurzwaren, Schneidereibedarf, Drog: he | Anstnchmittel, Bau- und ‘_EEMQ Erotikarukel
Handarb Haushaltstextil Erz Korperplh k rkerbedarf (Farben, Uhren und Schmuck
(Haus-, Tisch- und Bettwasche), | mittel Lacke, Flachglas, sonstiges Kunsigegenstande, Bilder
Meterware 10r Bekleidung und Baumaterial wie kunsigewerbliche E'mugm
Wasche Mauersteine, Holz , Briefmarken, Munzen und
Sanitarbedart, Saunas) __| Geschenkartikel
Elektnsche haltsg Apoth 1Ph Heimtextilien, Vorhange, "?N.T'_‘_'__ tquitaten und
(Kleingerate) 1eppvche, FuBbodenbelage, Gebrauchtwaren
apeten Foto- und oplischs Erzeugnisss
Keramische Erzeugmisse und Blumen, Flonstk Elektnsche Haushalt FDE‘H{K’rL =
Glaswaren (GroBgerate wie Herd, zubshor
Waschmaschine) o
und M Fachzeitschriften, Wohnmobel, ! als Vertnebsform Getrankemarkt aufgrund der Plow-Orenberung auch in verkehrsorenberter | Gewerbegebetslage
Unterhaltungszeitschriften Kacheneinnchtungen,
und Boromobed,
Bettwaren (u. a. Matratzen,
Lattenroste,
Haushallsgegenstande (u. a. GroBlormatige Holz-,
Koch-, Brat- und Tafelgeschirre, Flecht- und Korbwaren (u
Schneidwaren, Bestecke, nicht a ,
elektrische Haushaltsgerate) Korbmobel, Bast- und
sowie kleintelige Holz-, Flecht Strohwaren, Kinderwagen)

10.2 FLENSBURGER SORTIMENTSLISTE

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen, der methodischen Herleitung sowie
auf Basis der aktuellen stadtebaulichen Verortung der Verkaufsfldchen und der
dargestellten st&ddfebaulichenwZielstellungen sowie der Sortimentsliste aus dem
EHK Flensburg 2015 ergilot sich die folgende zu empfehlende Liste zentrenrelevan-
ter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente in Flensburg (siehe

Tabelle 22).

Die AuffGhrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente
vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes
als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erl@uternd, jedoch nicht abschlie-
Bend. Im Anhang befindet sich zudem eine Zuordnung der Sortimentsliste nach

dem WZ 2008.
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Tabelle 22:  Sortimentsliste fir die Stadt Flensburg (Kurzfassung)

zentrenrelevante nahversorgungsrelevante nicht zentrenrelevante
Sortimente Sortimente* Sortimente**

Antiquitéten Apotheken/Pharmaziewaren Baumarktsortiment i. e. S.
Augenoptik Drogerieartikel (inkl. Wasch- und Bettwaren (inkl. Matratzen)

Bekleidung (ohne Sportbekleidung;
inkl. KUrschnerwaren)

Briefmarken und MUnzen
BUcher

Elektrische Haushaltsgerdte
(Elektrokleingerdate)

Fahrréder, Fahrradteile und -zube-
hor
Glas/Porzellan/Keramik

Haushaltstextilien (Haus-/Bett-/Tisch-
wdsche)

Hausrat/Haushaltsgegenstdnde

Kurzwaren/Schneidereibedarf/
Handarbeiten/Haushaltstextilien so-
wie Meterware fUr Bekleidung und
Wdasche

Medizinische und orthopddische
Gerdte (inkl. Hoérgerdate)

Musikinstrumente und Musikalien

Neue Medien/Unterhaltungselektro-
nik (inkl. Bild- und Tontr&ger)

ParfUmerieartikel und Kosmetika

Schreib- und Papierwaren, Schul-
und BUroartikel sowie KUnstler- und
Bastelbedarf

Schuhe, Lederwaren und Reisege-
pdck
Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung
und -schuhe)
Uhren und Schmuck

Wohneinrichtungsbedarf (ohne M&-
bel), Bilder/Poster/ Bilderrah-
men/kunstgewerbliche Erzeugnisse

Putzmittel)

Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Tabakwaren, Getranke
und Reformwaren)

(Schnitt-)Blumen
Apotheken/Pharmaziewaren
Zeitungen/Zeitschriffen

Campingartikel (ohne Campingmo-
bel)

Elektrische Haushaltsgerate
(ElektrogroBgerdate)

Erotikartikel
Gartenartikel (ohne Gartenmébel)

Heimtextilien (Vorhdnge, Gardinen,
Dekostoffe)

Kfz-Handel und Kfz-Zubehor (inkl.
Caravanzubehor)

Kinderwagen

Kraftréder inkl. Kleinkraftréder, Kraft-
radteile und Zubehor (inkl. Motorad-
bekleidung)

Lampen, Leuchten und Beleuch-
fungsartikel

Mabeld{inklxGarten- und Camping-
mobel)

Pflanzen, Samenund DUngemittel
Rollldden, Markisen

SportgroBgerdate;Boote (inkl. Boots-
zubehor)

Teppiche
Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Zoologischer Bedarf und lebendige
Tiere (inkl. Futtermittel fOr Haustiere)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungsrelevant,
erlduternd, aber nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitdr- und Installationsbedarf, Far-
ben/Lacke/Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbel&ge/Parket/Fliesen.

Die Sortimentsliste gemdaB EHK Flensburg 2015 kann nach wie vor als Uberwiegend
plausibel und bewdhrt betrachtet werden. Gleichwohl ergeben sich im Kontext
der Fortschreibung der Sortimentsliste folgende wesentliche Anpassungen:

Empfohlene Verdnderungen der zentrenrelevanten Warengruppen

=  Umbenennung des Sortiments keramische Erzeugnisse und Glaswaren in
Glas/Porzellan/Keramik.
=  Zusammenlegung der Sorfimente Datenverarbeitungsgerdte, periphere
Gerdte, Software, Telekommunikationsgerdte, Gerdte der Unterhaltungs-
elektronik, Bild- und Tontrdger sowie Foto- und optische Erzeugnisse unter
dem Sortiment Neue Medien/Unterhaltungselektronik (inkl. Bild- und Ton-

trager).
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= Zuordnung der Sortimente Holz-, Flecht- und Korbwaren zu dem Sortiment
Wohneinrichtungsbedarf.

=  Aufgrund der fehlenden Moglichkeit der Zuordnung Auflbésung des Sorti-
ments Geschenkartikel und Zuordnung zu den jeweiligen Sortimenten
(z. B. Spielwaren, Glas, Porzellan, Keramik).

= Einordnung des Sorfiments Parfimerieartikel und Kosmetika als zentrenre-
levant.

Empfohlene Verdnderungen der zentren- und nahversorgungsrelevanten Waren-
gruppen

=  Umbenennung des Sortiments Blumen, Floristik in (Schnitt-)Blumen.
= Umbenennung des Sortiments Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften
und Zeitungen in Zeitungen/Zeitschriften.

Empfohlene Verdanderungen der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Warengruppen

=  Mit Waffen/Jagdbedarf/Angeln wird ein bisher nicht einzeln berUcksichtig-
tes Sortiment gesondert aufgefihrt, um den Differenzierungsgrad der Sorti-
mentsliste innerhalb dieses Bereiches in Anbetfrachit der betrieblichen Reo-
litdten sinnvoll zu erweitern.

= Der Autohandel wird zukUnftig in der Sortimentsliste berUcksichtigt und ent-
sprechend seiner Charakteristik als nicht zentrenrelevantes Sortiment ein-
gestuft (weitergehende Empfehlungen zum (planerischen) Umgang mit
dem Autohdndel siehe Kapitel 12.1).

= Zusammenlegung der Sortimente Metall- und Kunststoffwaren, Anstrichmit-
tel, Bau-und Heimwerkerbedarf, FuBbodenbeldge und Tapeten unter dem
Sortiment Baumarkisortiment i. e. S..

= Zusammenlegung der Sortimente Wohnmébel, Kicheneinrichtungen, BU-
romdbel, Garten- und €ampingmdbel unter dem Sortiment Mébel (inkl.
Garten- und Campingmobel).

= Aufldsung des Sortiments sonstige Haushaltsgegenstande und gesonderte
AuffUhrung (Rolléden und Markisen) bzw. Zuordnung zu den jeweiligen Sor-
timehten (z. B. Mobel, Gartenbedarf).

FUr die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die texili-
chen Festsetzungen (bzw. Begrundungen) der entsprechenden Bauleitpldne zu
Ubernehmen sowie in der Begrindung zusatzlich dieses Zentren- und Einzelhan-
delskonzept als Grundlage der Sortimentsliste zu benennen. Zur Gewdhrleistung
einer hinreichenden Bestimmtheit und Bestimmbarkeit erfolgt im Anhang eine Zu-
ordnung der Kurzbezeichnungen der Sortimente zu den Nummern des Waren-
gruppenverzeichnisses sowie dessen Sorfimentsbezeichnungen.
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11 Steverungsleitsatze

Die Steuerungsleitsatze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung fur alle Arten des Einzelhandels und fur alle
denkbaren Standortkategorien in Flensburg und ermdglichen somit eine Steue-
rung der stadtebaulich bestmoglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

11.1 EINORDNUNG UND BEGRUNDUNG DER STEUERUNGSLEITSATZE

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Gbergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen, absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven, des
kUnftigen Zentren- und Standortkonzeptes sowie einerSperzifizierung der zentren-
relevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente. FUr die kon-
krete Zulassigkeitsbewertung von Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebau-
ungspldnen fehlt jedoch eine VerknUpfung dieser Konzeptbausteine zu einem Be-
wertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch die nachfolgenden Steuerungs-
leitsatze zur VerfGgung gestellt.

Die Steuerungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das fransparente,nachvollzieh-
bare Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorberei-
tet. Sie gewdhrleisten zudem die notwendige Flexibilitat hinsichtlich kinftig ggf.
erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstrukiur des
Einzelhandels in Flensburg insbesondere zugunsten einengesamtstadtischen Ent-
wicklung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klareRegel-Ausnahme-Struktur mit fur alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen, fragen diese Steuerungsleitsdtze im Zusammenspiel mit der
Sortimentsliste zu einerim.hohen MaBe rechtssicheren Ausgestaltung von Zuldssig-
keitsentscheidungen und Bauleitpldnen bei. Sie garantieren somit Planungs- und
Investitionssicherheit sowohl™fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch for
ansiedlungsinteressierte Betreiber:

Die Steuerungsleitsatze sind fUr Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des Ein-
zelhandels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht verandert
werden,sind sie nicht anzuwenden. Der Ubliche genehmigungsrechtliche Be-
standsschutz wird somit gewdhrleistet.

11.2 STEUERUNGSLEITSATZE FUR FLENSBURG

Folgende Steuerungsleitsatze werden fur Flensburg empfohlen:

Leitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment soll auf die zentralen
Versorgungsbereiche konzentriert werden.

= Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zu-
kUnftig primdr und ohne Verkaufsfldichenbegrenzung auf den ZVB Innen-
stadtzentrum Flensburg — hierbei mit Fokus auf die Haupteinkaufslage zwi-
schen SUdermarkt und RathausstraBe — fokussiert werden (klein- und groB-
flachig).

* |In den Staditeilzentren soll eine im Rahmen der jeweiligen Versorgungsfunk-
tion sowie eine mit dem Hauptzentrum abgestimmte Entwicklung des zen-
frenrelevanten Einzelhandels erfolgen (i. d. R. kleinflachig).
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= |In den hierarchisch nachgeordneten Nahversorgungszentren soll eine zur
Ergdnzung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsangebotes abge-
stimmte Entwicklung mit den hoherstufigen Zentren im Rahmen der jeweili-
gen Versorgungsfunktion vorgenommen werden (deutlich kleinfléchig).

* In sonstigen Lagen i. d. R. deutlich kleinfldchig und sofern ohne negative
Auswirkungen auf ZVB.

= An den ausgewiesenen Sonderstandorten gemdB der standortbezogenen
Entwicklungsempfehlungen (siehe Kapitel 7.1) und sofern keine negativen
Auswirkungen auf ZVB entstehen sowie raumordnerisch vertréglich.

= |n den nicht integrierten Lagen sind Ansiedlungen neuer Einzelhandelsbe-
friebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment auszuschlieBen und Erweite-
rungen mit zentrenrelevantem Hauptsorfiment restriktiv zu handhaben.

Beim Innenstadizentrum handelt es sich um eingn stadtentwicklungspolitisch
hochst bedeutsamen Einzelhandelsstandort. Die aufgezeigten absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungsperspektiven dienen im Innénstadtzentrum daher als Leitlinie
(und nicht als Entwicklungsgrenze), deren Uberschreiten imiEirzelfall zur Attrakti-
vierung des Einzelhandelsangebotes beitragen kann.

Die Begrenzung der Ansiedlung bzw. des Ausbaus von Einzelnandelsbetrieben mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment in den weiteren zentralen Versorgungsberei-
chen begrindet sich aus dem Schutz des Innenstadtzentrums vor einem zu deut-
lichen Standortgewicht ingden hierarchisch nachgeordneten zentralen Versor-
gungsbereichen. Es bleibt jedoch gleiehzeitig ein der Bedeutung der zentralen
Versorgungsbereiche'angemessener Entwicklungsrahmen fur diese erhalten. Im
Rahmen der Bauleitplanung ist imiEinzelfall der Nachweis zu erbringen, dass das
geplante Vorhaben vorrangighder Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen
Versorgungsbereichs dient und keine ‘negafiven.Auswirkungen auf weitere zent-
rale Versorgungsbereiche in Flensburgioder den'Nachbarkommunen resultieren.

Zusatzlich zuyden vargenannten Regelungenssind in stadtebaulich integrierten La-
gen kleinere Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment aus-
nahmsweise im, begrenzien MaBe zuldssig (i. d. R. deutlich kleinflachig), wenn
diese gegenuber den zeniralen Versorgungsbereichen im Stadtgebiet kein zu gro-
Bes Gewicht entfalten und-sich, daraus keine negativen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche inFlensburg oder in Nachbarkommunen ergeben.
Demzufolge zielt diese Regelung auf die Zuldssigkeit kleiner Fachgeschdafte in den
stddtebaulich integrierten Lagen ab.

An den Sonderstandorten soll eine Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment gemdaB der konzeptionellen Entwicklungsziele
des Sonderstandortkonzeptes (vgl. Kapitel 7.1 ) erfolgen. Grundsatzlich ist insbe-
sondere das Innenstadtzentrum als priorit@rer Ansiedlungsraum fUr den Einzelhan-
del mit zentrenrelevanten Hauptsortiment zu wirdigen.

In stadtebaulich nicht integrierten Lagen sind Ansiedlungen neuer Einzelhandels-
betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment auszuschlieBen und Erweiterun-
gen mit zentrenrelevantem Hauptsortiment restriktiv zu handhaben.
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Leitsatz ll: Zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment
soll primdar in den zentralen Versorgungsbereichen und sekundar an (besonderen)
Nahversorgungsstandorten angesiedelt werdens52

Aufgrund der hohen Bedeutung von Einzelhandelsbefrieben mit zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment als Kund*innenmagnet und fUr die Besu-
cher*innen in den zentralen Versorgungsbereichen sollen Einzelhandelsvorhaben
mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment primdr in den zentra-
len Versorgungsbereichen angesiedelt werden. Eine Differenzierung der Zul&ssig-
keit von unterschiedlichen Ansiedlungstypen in den zentralen Versorgungsberei-
chen (insbesondere bei Lebensmittelbetrieben und Drogeriefachmarkten) soll ge-
mdaB der Hierarchiestufe und Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Versor-
gungsbereiches erfolgen.

Zur Sicherung bzw. Optimierung der rédumlichen Nahversorgung kbnnen Einzel-
handelsvorhaben mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
auch an den ausgewiesenen Nahversorgungsstandorten (oder Standorten, die
den definierten Kriterien gentgen) sekunddr empfohlen werden, sofern die stad-
tebauliche Zielsetzung der Stadt Flensburg zur Erhaliungsund Entwicklung ihrer
zentralen Versorgungsbereiche dem nicht entgegen stent, diesVorhaben stand-
ortgerecht dimensioniert sind und negative Auswirkungen,auf diexwohnortnahe
Grundversorgung vermiedén,werden: Die Verkaufsfldchendimensionierung ist un-
ter PrGfung der sté&dtebaulichen,und raumordnerischen Vertraglichkeit im Einzel-
fall herzuleiten.

Unabhdngig davon ist in“sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen deutlich
nachgeordnet kleinflachiger Einzelhandel mif zentren- und nahversorgungsrele-
vantem Haupitsortiment in Form so genannter Nachbarschaftsidden oder Conve-
nience-Stores als Ergénzung zur bestehenden Nahversorgungsstruktur zuldssig, so-
fern er der Versorgung des ,engeren Gebietes" dient und die Konzeptkonformit&t
gewahrt wird. ‘Der Convenience-Store/Nachbarschaftsladen wird im Katalog E
des Institutes f0r Handelsferschung wie folgt definiert: ,,Der Convenience-Store
(Nachbarschaftsladen)isteinkleinfléchiger Einzelhandelsbetrieb (Einzelhandelim
institutionellen Sinne), der ein‘begrenztes Sortiment an Lebensmitteln sowie gangi-
gen Haushaltswaren zu_einem eher hohen Preisniveau anbietet. [...] In der Bun-
desrepublik Deutschland“sind NachbarschaftsiGden kleinfiGchige Lebensmittel-
oder Gemischtwarengeschdfte mit wohnungsnahem, frequenzintensivem Stand-
ort." Das Bundesverwaltungsgericht definiert in einem Urteil die als betriebstypisch
anzusehende Gesamtverkaufsfldche fir einen Convenience-Store/Nachbar-
schaftsladen mit bis zu 400 m?2.

Ausnahmsweise und unter BerUcksichtigung einer einzelfallbezogenen, stadte-
baulichen Abwagung, kénnen auch weitere kleinfldchige Lebensmittelmdarkte
(z. B. City-Konzepte, ethnische Supermdarkte, Feinkostldden) in sonstigen stédte-
baulich integrierten Lagen zuldssig sein, sofern die Konzeptkonformitat gewahrt
wird und sie standortgerecht dimensioniert sind.

In stadtebaulich nicht integrierten Lagen sind Neuansiedlungen von Lebensmittel-
markten auszuschlieBen. Ausnahmsweise kénnen an diesen Standorten

52 Sofern landesplanerische und st&dtebauliche Grinde (Schutz von ZVB in Nachbarkommunen) nicht entge-
genstehen.
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Tankstellenshops oder Kioske zu Versorgung der dort arbeitenden Bevdlkerung zu-
gelassen werden.

Grundlage fUr die Beurteilung der Konzeptkonformitdt fir nahversorgungsrele-
vante Vorhaben mit Fokus auf den klassischen Lebensmitteleinzelhandel ist das
Nahversorgungsprifschema (siehe Kapitel 9.6). Die Aussagen zur Konzeptkonfor-
mitat ersetzen allerdings keine einzelfalloezogene Vertraglichkeitsanalyse.

Drogeriefachmarkte stellen Sonderfélle unter den zentren- und nahversorgungs-
relevanten Betrieben dar. So haben Drogeriefachmdarkte eine hohe Bedeutung
als Frequenzbringer und ein deutlich Uber den Nahbereich hinausgehendes Ein-
zugsgebiet. DarUber hinaus weisen Drogeriefachmdarkte eine hohe Warenvielfalt
(,drogeriewarenorientierte Kleinkaufhduser") und gewdhnlich einen nicht uner-
heblichen zentfrenrelevanten Sortimentsanteil auf. Baher sollen Drogeriefach-
mdarkte rGumlich i. d. R. auf zentrale Versorgungsbefeiche konzentriert werden.

Leitsatz lll: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment soll primar an den ausgewiesenen Son-
derstandorten CITTI-Park und Forde Park vorgesehen werden. Daruber hinaus ist
eine Ansiedlung grundsatzlich auch an anderen Standorten im gesamten Stadt-
gebiet moglich, wo dies nach den'bauplanungsrechtlichen Vorgaben, zulassig ist
sowie stadtebauliche und raumordnerische Grinde nicht dagegensprechen.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment kbnnen.grundsdizlich im gesamten Stadt-
gebiet vorgesehen werden, wenn stadtebauliche,Grinde dafir und raumordne-
rische Ziele nicht dagegensprechen. Aus stadtebaulichen Grinden ist eine Fokus-
sierung der nicht zeniren- und nicht zenfren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente auf die ausgewiesenen Sonderstandorte CITTI-Park und Férde Park —hierbei
mit Fokus auf die dargestellfen Ergdnzungsbereiche — ratsam, um Angebote aus
Kund*innensicht attraktiv rdumlich zu bundeln und eine Dispersion des Einzelhan-
delsstandortgefiges, auch im Interesse der Standortsicherung fir Handwerksbe-
friebe sowie Betriebe des produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbes,
entgegenzuwirken.

Grundstiucke in rdumlich-funktionalem Zusammenhang zu den Sonderstandorten
kénnen im Zuge eines Ansiedlungsvorhabens eines groBflédchigen Einzelhandels-
betriebs mit'nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortimenten unter PrGfung des Einzelfalls in die Sonderstandorte in-
tegriert werden.

Um Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem und nicht zenfren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment an den Sonderstandorten erfolgreich
etablieren zu kdnnen, ist hdufig ein Angebot an zentrenrelevanten und/oder zen-
fren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten notwendig. Die Verkaufsfldche
der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente ist
dabei auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache eines Vorhabens zu begrenzen -
eine ausdifferenzierte Begrenzung der einzelnen zentrenrelevanten sowie zentren-
und nahversorgungsrelevante Sortimente sollte im konkreten Einzelfall unter Be-
rGcksichtigung moglicher stddtebaulicher Auswirkungen und der landesplaneri-
schen Vorgaben getroffen werden.
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Zudem sollte stets eine deutliche inhaltliche Zuordnung zum Hauptsortiment gege-
ben sein (z.B. Wohneinrichtungszubehor als Randsortiment in Mdbelmarkten,
Zooartikel als Randsortiment in Gartenmdarkten, Berufsbekleidung als Randsorti-
ment in Baumdarkten, nicht jedoch Bekleidung generell oder Unterhaltungselektro-
nik). Hierdurch werden Vorhaben aus Kund*innensicht klar definiert und es wird
eine Angebotsdiversitat jenseits der zentralen Versorgungsbereiche vermieden.

Leitsatz IV: Bestehenden Einzelhandelsbetrieben kann ausnahmsweise im Sinne
des Bestandsschutzes eine einmalige, geringfigige Verkaufsfilachenerweiterung
innerhalb der Geltungsdauer dieses Konzeptes gewdhrt werden.

Im Sinne des Bestandsschutzes soll auch der wirtschaftliche Fortbestand von Ein-
zelhandelsbetrieben gewdhrleistet werden, die nicht den konzeptionellen Anfor-
derungen entsprechen. Eine solche geringfUgige Verkaufsfidchenerweiterung
kann einmalig innerhalb der Geltungsdauer dieses Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes durchgefUhrt werden und bedarf zusatzlich einer Einzelfallprifung anhand
folgender Anforderungen, um geringfUgige Verkaufsfldchenanpdssungen zu be-
grinden:

=  stadtebauliche/stadtentwicklungspalitische (Ziele/Grundsatze des EZK),

= auswirkungsbezogene (absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswir-
kungen),

= |andesplanerische (LEP Schleswig-Helstein),

= rechtliche (siehe Urteil OVG NRW vom 08.10.2018,AZ.: 10 D 56/18.NE)

= und befreiberseitige Anforderungen.

Dabei ist eine geringfugige Verkaufsfldchenerweiterunggerimdar dazu gedacht, in-
terne Betriebsdblaufe zu optimieren oder Modernisierungen durchzufUhren. Unter
einer geringfugigen Verkaufsfldchenerweiterung ist i. d. R. eine Erhbhung der Ver-
kaufsfldche um bis zu 5 %zu verstehen (bei einem angenommenen Fortschrei-
bungsrhythmus von fUnf Jahren). Zudem dUrfen keine negativen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnortnahe Grundversorgung ent-
stehen.

Im Sinne einer eindeutigen Regelung erfolgt im Kontext des Leitsatzes IV abschlie-
Bend der Hinweis, dass eine Weiterentwicklung der ausgewiesenen Sonderstand-
orte gemdaB der standortbezogenen Entwicklungsempfehlungen (sieche Kapitel
7.1) erfolgen soll.

Leitsatz V: Eine Enitwicklungsflache in unmittelbarer raumlicher Nahe zum ZVB
kann im begrindeten Einzelfall zur Ansiedlung eines einzelhandelsbasierten Vor-
habens in die zentralen Versorgungsbereiche unter Bericksichtigung der zuge-
ordneten Versorgungsfunktion aufgenommen werden.

Sofern innerhalb eines zentfralen Versorgungsbereiches nachweislich keine geeig-
neten FlGchen fUr Neuansiedlungen zur Verfugung gestellt werden kénnen, ist es
moglich, Entwicklungsfldchen auBerhalb des ZVB fur die Ansiedlung eines einzel-
handelsbasierten Vorhabens in den zentralen Versorgungsbereich aufzunehmen,
wenn das Vorhaben in unmittelbarer rdumlicher Néhe liegt und im funktionalen
Zusammenhang zum zentralen Versorgungsbereich steht. Dies ist an eine detail-
lierte EinzelfallprGfung geknUpft, welche mindestens folgende Prufkriterien enthal-
ten sollte:
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= FUr das Einzelhandelsvorhaben stehen im zentralen Versorgungsbereich
nachweislichs3 keine Entwicklungsflachen zur Verfugung.

= Die Entwicklungsfléche befindet sich in einer stadtebaulich integrierten
Lage.

= Das Einzelhandelsvorhaben ist mit der Einzelhandelsstruktur im zentralen
Versorgungsbereich funktional abgestimmt (sowohl sorfiments- als auch
verkaufsfldchenbezogen) und erganzt/arrondiert das Angebot im zentra-
len Versorgungsbereich.

» Die Entwicklungsfl&iche steht in einem unmittelbaren und direkten stadte-
baulich-funktionalen Zusammenhang mit dem zenfralen Versorgungsbe-
reich.

= Die Erweiterung entspricht einer stadtentwicklungspolitisch abgewogenen
Fortentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches (als Ganzes) und ist
abgestimmt mit den gesamistadtischén Leitsatzen zur verkaufsfldchen-,
standorts- und sortimentsbezogenen Fortentwicklung der Einzelhandels-
struktur in der Stadt Flensburg.

Leitsatz VI: Handwerkerprivileg

Ausnahmsweise sind Verkaufsstatten von landwirtschafflichen Beirieben, Hand-
werksbetrieben sowie produzierenden und weiterverarbeitenden Befrieben zulds-
sig, wenn die Verkaufsfldche

* dem Hauptbetriel raumlich zugeordnet ist,

= in betrieblichem Zusammenhang,errichtet ist,

= dem Hauptbetrieb flachenmaBig und'umsatzmdaBig deutlich untergeord-
net ist sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb be-
stfeht und

= ‘eineVerkaufsflachenobergrenze von max. 250 m? nicht Uberschreitet.

Eine Begrenzung der zenirenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente kann'im.konkreten Einzelfall unter BerGcksichtigung moglicher ab-
satzwirtschaftlichen,und stadtebaulicher Auswirkungen und unter BerUcksichti-
gung der landesplanerischenVorgaben getroffen werden.

Ebenso sind nur Verkaufssiellen zuldssig, welche im Uberwiegenden MaB selbst
hergestellte Waren verduBern oder die Waren (im Falle eines Handwerksbetriebs)
als branchenUbliches Zubehdr betrachtet werden kdnnen bzw. im Zusammen-
hang mit der erbrachten Produktion bzw. Weiterverarbeitung stehen.

In jedem Fall ist eine solche Verkaufsstelle im Rahmen eines Genehmigungsver-
fahrens als ,,Fabrik- oder Werksverkauf” bzw. als ,,Handwerksbetrieb mit Zubehor*
zu beantragen.

Entsprechende Ausnahmeregelungen fUr den ,Annexhandel’ auf Grundlage des
§ 31 Abs. 1 BauGB sind entsprechend sorgfdltig in Hinblick auf die Anforderungen
an die Bestimmtheit auszuarbeiten (vgl. OVG NRW 10 A 1343/12; OVG NRW 2 D
13/14.NE). FUr landwirtschaftliche Betriebe im AuBenbereich ergeben sich die
Bestimmungen Uber die Regelungsinhalte des § 35 BauGB.

53 Dieser Nachweis sollte sich nicht an kurzfristiger, einzelfléchenbezogener VerfUgbarkeit, sondern langfristigen,
strukturellen Entwicklungsoptionen unter Beachtung absehbarer Standortanforderungen der Betreiber orien-
tieren.
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Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleit-
planerische Zuldssigkeitsfragen in der Stadt Flensburg kunftig effizient zu beantwor-
ten sein, womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht werden

kann.
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12 Bau- und planungsrechtliche
Empfehlungen

Im Zusammenhang mit den Steuerungsleitsatzen fUr Einzelhandelsvorhaben in der
Stadt Flensburg werden in diesem Kapitel Empfehlungen fur bauplanungsrechfli-
che Steuerungsstrategien sowie fur Musterfestsetzungen zur rdumlichen Steuerung
des Einzelhandels ausgesprochen, die sowohl fUr neu zu erarbeitende Bebauungs-
plé&ne als auch im Einzelfall fUr die Anpassung bestehender dlterer Bebauungs-
pl&ne herangezogen werden kénnen.

Empfohlene bauleitplanerische Steuerungssirategien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzel-
handels besteht darin, ,,erwinschte” Standorte planungsreehtlich fUr die entspre-
chenden Ansiedlungsvorhaben vorzubereiten sowie ,,unerwidnschte" Standortes4
bzw. Sortimente frUhzeitig bauplanungsrechtlich auszuschlieBen:.

Das Zentren- und Einzelhandelskonzept dient dabei als Grundlage fUr die verbind-
liche Bauleitplanung und erlangt mittelsiRatsbeschiuss Wirksamkeit als stadtebau-
liches Entwicklungskonzept nach § 1 Absatz 6 BauGB.

Im Folgenden gilt es die Vorgaben der verbindlichen Bauleitplanung mit den Ziel-
stellungen des Zentfren- und Einzelhandelskonzeptes und 'den Abgrenzungen der
zentralen Versorgdngsbereiche zu harmonisieren.

Hieraus begrinden sich u. a. folgende strategische kommunale Aufgaben:

= Planungsrechtlichewund sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer ge-
wunschter Einzelhandelsvorhaben unter BerUcksichtigung der standort-
und sortimentsspezifischen Entwicklungszielstellungen sowie der Steue-
rungsleitsatze.

= Pr0fung und ggf. Anpassung aktuell wirksamer Bebauungspléne entspre-
chend den konzeptionellen Empfehlungen der Zenfren- und Standortent-
wicklung, sofern hieraus keine Entschadigungspflicht gegentber dem*r Ei-
gentumer*in entsteht. Dies gilt vornehmlich fUr diejenigen Standorte, die
gemdaB Zentren- und Einzelhandelskonzeptes fur die entsprechenden Sorti-
mente (insbesondere zentrenrelevante sowie zentren- und nahversor-
gungsrelevante) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen sollen. In diesem
Kontext ist u. a. die RGcknahme von unausgeschdpften Baurechten zu pru-
fen.

=  Konsequenter und frihzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss
von Einzelhandel an unerwiUnschten Standorten in Verbindung mit den
Steuerungsleitsatzen, wobei ggf. Verkaufsstatten von landwirtschaftlichen
Betrieben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden und weiterverar-
beitenden Betrieben ausnahmsweise zugelassen werden kénnen (vgl.
Steuerungsleitsatz V).

= Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen
Planvorhaben in Nachbarkommunen, die erkennbar die eigenen

54 Erwinscht" bzw. ,unerwUnscht" im Sinne des Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzepts im Zusammen-
hang mit den Steuerungsleitsétzen.
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zentralen Versorgungsbereiche zu schddigen drohen und die gewUnsch-
ten zusatzlichen Ansiedlungspotenziale in den zentralen Versorgungsberei-
che im Rahmen der eigenen oberzentralen Ansiedlungsspielrdume gefdhr-
den und zwar auf Basis der Abwehrrechte des BauGB und der Flensburger
Liste zentrenrelevanter Sortimente.

Das den Kommunen zur VerfGgung stehende planungsrechtliche Steuerungs-
instrumentarium, insbesondere die Bauleitplanung, ist zur Umsetzung dieser Steue-
rungsstrategien vollumfanglich heranzuziehen.

In einem abgestuften Verfahren sollte zun&chst der sich aktuell in der Fortschrei-
bung befindliche FlGchennutzungsplan mit den funktionalen und standortbezo-
genen Zielaussagen des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes wie folgt harmoni-
siert werden:

= Zeichnerische Darstellung der im Zentren- und Einzelh@ndelskonzepten
festgelegten zentralen Versorgungsbereiche im Sinnevon § 5 Abs. 2 Nr. 2
BauGB (ggf. unter BerUcksichtigung der Hierarchiestufe). In einem ndchs-
ten Schritt sollfe eine Harmonisierung insbesondere der Abgrenzungen der
SonderbauflGdchen Einkauf” sowie ergdnzend der gemischten Baufla-
chen mit den Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche erfolgen.

=  PrUfung einer Festsefzuhg der konzeptionell empfohlenen Sonderstandorte
als Sonderbaufiéchen mif konkreter Zweckbestimmung (z. B. Einkauf/Fach-
marktzentrum/Baumarkt):

o Intensive Uberpriifungiseitens der Stadt erforderlich (ggf. verbun-
den mit einer vertiefenden Baurechtsanalyse), da Teilbereiche der
Sonderstandorte im Entwurfizum Fldchennutzungsplan 2020 als ge-
werbliche Baufldchen festgesetzt sind, faktisch aber durch (groBfla-
chige) Einzelhandelsbetriebe bzw. Einzelhandelsagglomerationen
(die in. Summe einen groBfldchigen Charakter entfalten) gepragt
sind.

= Harmonisierung der Darstellungen zu den Sonderbauflédchen ,,Einkauf* mit
den ausgewiesenen bzw. perspektivischen Nahversorgungsstandorten au-
Berhalb der zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte.

Aufgrund der Komplexitdt und Dauer von Bauleitplanverfahren ist auch hier
grundsatzlich ein prioritGtensetzendes Vorgehen zu empfehlen. Das wesentliche
Ziel des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes ist die Starkung der zentralen Versor-
gungsbereiche, dabei insbesondere des Innenstadtzentrums von Flensburg. Vor
dem Hintergrund dieser grundsdatzlichen Zielstellung des Zentren- und Einzelhan-
delskonzeptes ergibt sich ein Planungserfordernis insbesondere firss:

=  Umstellung auf die aktuelle BauNVO fur alle Bebauungspldne, welche Ein-
zelhandel an Standorten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche er-
moglichen;

= Gebiete nach § 34 Abs. 1 BauGB, die bereits durch groBfldchigen Einzel-
handel vorgepragt sind, sodass weitere EinzelhandelsgroBbetriebe (mit

55 Beiderkonsequenten Umsetzung der Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts sind die Anforderungen des sog.
Planungsschadensrecht (vgl. §§ 39 — 44 BauGB), hier insbesondere § 42 BauGB zu berUcksichtigen, wonach
ggf. ein Anspruch auf Entschddigung entsteht, wenn die zuldssige Nutzung eines Grundsticks aufgehoben
oder gedndert wird und dadurch eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des GrundstUcks einfritt.
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zentrenrelevantem Hauptsortiment) in der ndheren Umgebung zul&ssig
wdren; eine zielgerichtete Steuerung der zukiUnftigen Einzelhandelsent-
wicklung gemaB der Ziele und Grundsdtze in derartigen Gebieten ist
schwerlich méglich, daher Uberplanung angeraten.

= Sonstige Bebauungspldne, die zenfrenrelevanten Einzelhandel an ,,uner-
wunschten Standorten® zulassen.

= Bebauungspl@ne, die eine zielgerichtete Einzelhandelssteuerung ermogli-
chen, bieten durch getroffene Festsetzungen (z. B. Festsetzung eines Kern-
gebiets) die Moglichkeit, dass sie Einzelhandel an Standorten zulassen, die
im Sinne des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes nicht mehr fUr sinnvoll
erachtet werden: auch solche Bebauungspldne gilt es prioritdr zu Gberplo-
nen.

Nachgeordnet ergibt sich im Sinne der Zielstellung des vorliegenden Konzepts zur
Starkung der zentralen Versorgungsbereiche auch ein Planungserfordernis inner-
halb der zentralen Versorgungsbereiche und zwarderart, dass die im Rahmen des
Zentren- und Einzelhandelskonzepts abgeléiteten Empfehlungen zu den jeweili-
gen Versorgungsbereichen planungsrechtlich umsetzoar sind.

Unter BerUcksichtigung der dargestellten Planungserfordernisse und der vorge-
schlagenen Priorit&tensetzung bei der bauleitplanerischen Steuerung des Einzel-
handels in Flensburg wird das wesentliche Ziel des Zentren-und Einzelhandelskon-
zepts — die Stérkung der zentralen Versorgungsbereiche —durch die’Bauleitpla-
nung unterstotzt.

Allgemeine Hinweise zu den Musterfestsetzungen

Die vorgenannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl mogli-
cher planungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je nach Vorhaben
und Standort weiter differieren. Insofern.kénnen und durfen keine dauerhaft gulti-
gen generellen Musterfestsetzungen entworfen werden. Zur Ausgestaltung rechfts-
sicherer Bauleitpldne ist generell zu empfehlen, dass sich die Begrundung zum je-
weiligen Bebauwungsplan deutlich auf dieses Zentren- und Einzelhandelskonzept in
Verbindung mit'dem bestdtigenden Beschluss des zusténdigen politischen Gremi-
ums berzieht. Dies sollte nicht als pauschales Zitat erfolgen, sondern als konkrete
und standortbezogenerAuseinandersetzung mit:

= dem jewelils individuellen Planerfordernis;

= der aktuellen Einzelhandelsbestandsbewertung der zentralen Versor-
gungsbereiche (einschlieBlich der strukturprégenden Angebotsmerkmale
wie etwa das Warenangebot, prdgenden Sortimenten und Betriebsgro-
Ben, Starken und Schwdchen einschlieBlich Leerstand u. s. w.);

= der Begrindung, warum der Erhalt und die Weiterentwicklung der zentra-
len Versorgungsbereiche bzw. der ergdnzenden Sonderstandorte sinnvoll
erscheint und in welcher Weise dies geschehen soll (hierzu halt dieses Zen-
fren- und Einzelhandelskonzept vielfdltige Einzelaspekte standortbezogen
vor);

= der Lage des Planvorhabens innerhalb des beabsichtigten zukUnftigen
Zentren- und Standortkonzepts;

= den Zielen, die mit der Planung verfolgt werden und deren Bezug zu den
0. g. Entwicklungszielen;
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= den konkreten stddtebaulichen Grinden, aus denen ein bestimmtes Ein-
zelhandelsvorhaben am jeweiligen Standort hinsichtlich Verkaufsfldchen-
groBe und Sortimentsstruktur begrenzt werden soll bzw. aus denen Einzel-
handelsvorhaben am jeweiligen Standort vollstandig ausgeschlossen wer-
den sollen.

Die Steuerungsleitsaize sollten als Abwdagungsgrundsdize in die Erarbeitung des
jeweilligen Bebauungsplans Ubernommen werden.

Weitere Begrindungen fUr die Steuerung des Einzelhandels ergeben sich — neben
den Zielen und Leitsatzen dieses Zentren- und Einzelhandelskonzepts —aus § 1 Abs.
6 Nr. 4und § 2 Abs. 2 BauGBi. V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den landes- und
regionalplanerischen Vorgaben.

Die Musterfestsetzungen selbst sind als Anregungen zur Ausgestaltung im Einzelfall
gedacht, die je nach Vorhaben und Standort zu modifizieren sind. Sie sind als rein
auf den Einzelhandel bezogene Empfehlungen zu verstehen, die weitere stadt-
entwicklungspolitische Abwdagungserfordernisse sowie zu berucksichtigende wei-
tere Aspekte der zu Uberplanenden Gebiete noch nicht enthalten. FUr atypische
Standorte und Vorhaben sollten diese Musterfestsetzungen nichtzugrunde gelegt
werden.

Wesentliches Instrument zur Feinsteuerung innerhalb der Bebauungspldne ist der
Nutzungsausschluss gem. § 1 Abs. 51i. V. mx Abs. 9 BAuNVO, wodurch einzelne in
den §§ 2 und 4 bis ? BauNVO genannte Nutzungsartenwund Unterarten aus (be-
sonderen) stadfebaulichen Grinden ausgeschlossen werden kénnen. Auf die all-
gemeinen Anforderungen an die Feinsteuerung in Bebauungspldnen sei verwie-
sen. Die Definition einer aus der sozialen und dkonomischen Realitdt abgeleiteten
Nutzungsart in Flensburg mit der Festlegung von konkreten Verkaufsfldchengro-
Ben, im Sinne eines sog. Flensburger Ladens, wurde nicht vorgenommen.

Die Flensburger Liste zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrele-
vanter Sorfimente sollte, damitsie deutlich erkennbarer Bestandteil der Planung
wird, in den Festsetzungen des jeweiligen Bauleitplans aufgenommen werden.

Sofern Bebauungsplédne Standorte innerhallb der zentralen Versorgungsbereiche
Uberplanen, sollte in der Begrindung zum Bebauungsplan dieser entsprechende
zentrale Versorgungsbereich namentlich bezeichnet und ergédnzend ggf. zeich-
nerisch erklarhwerden. Die Planzeichnung selbst eignet sich aufgrund des be-
grenzten Planzeichenkatalogs nicht zur Kennzeichnung dieser besonderen Stand-
ortkategorie.

Empfohlene Musterfestsetzungen
a) Ganzlicher Einzelhandelsausschluss in einem Gewerbegebiet
»In dem Gewerbegebiet xy sind Einzelhandelsbetriebe unzuldssig*

b) Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel in Mischgebieten

»In dem Mischgebiet xy sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten (und zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsor-
timenten) unzuldssig. Zentrenrelevant sind (gemaB Flensburger Liste) fol-
gende Sortfimente (einfUgen Benennung gemdaB Sortimentsliste Flens-
burg).”
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c) Ausnahmsweise Zuldssigkeit von kleinfldchigen Nahversorgungsiaden in
einem Mischgebiet mit Einzelhandelsausschluss bzw. Ausschluss von zen-
frenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten

+In dem Mischgebiet xy kédnnen Ladden mit ausschlieBlich zentren- und
nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten bis zu einer Verkaufsfidche
von 400 m? ausnahmsweise zugelassen werden. Zentren- und nahversor-
gungsrelevant sind folgende Sortimente (einfugen Benennung gemdaB
Sortimentsliste Flensburg)."

d) Einzelhandelsbetriebe vorbereitende Bebauungsplanfestsetzungen zur Art
der Nutzung

»,Das Baugebiet Name wird festgesetzt als Sondergebiet Zweckbestim-
mung nach BauNVO3. In diesem Sondergebiet ist zuldssig ein Einzelhan-
delsbefrieb Betriebstyp (z.B., Gartenfachmarki, Baufachmarkt, Beklei-
dungsfachgeschaft, Lebensmitteldiscounterusw.) mit einer maximalen Ge-
samtverkaufsfldche von xy m? und dem Hauptsortiment xy (einfUgen Be-
nennung gemdaR Sortimentsliste Flensburg). "

Ggf. Festsetzung zentrenrelevanter Randsariimente gemdaB Entwicklungs-
leitsatz Il

»FUr diesen Einzelhandelsbetrieb werden die maximal zuldssigen zentrenre-
levanten Randsortimente (gemdadB Flensburger Liste) (entweder) auf insge-
samt xy % der Gesamitverkaufsfldche (oder) maximal xy m? begrenzt, wo-
bei einzelne Sortimentsgruppen wie folgt begrenzt werden:

o Sorfiment oder Sortimentsgruppe xy (einfiGgen: Benennung gemaR
Flensburger Sortimentsliste): maximal xy m? VerkaufsfiGche (hier ist
ein fUr den Einzelfall abgeleiteter Wert einzufigen),

o weitere Sortimente analog*

Sind innerhalb eines Plangebiets mehrere Einzelhandelsbetriebe geplant,
deren Verkaufsfldehen jeweils vorhabenbezogen begrenzt werden sollen,
muss fUr jeden einzelnen Betrieb ein eigenes Sondergebiet entsprechend
dem vorstehenden Festsetzungsvorschlag festgesetzt werden bzw. im Rah-
men eines vorhabenbezogenen Bebauungsplansi. S. d. § 12 BauGB%7 ent-
sprechende Festsetzungen getroffen werden.

e) Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten (Haupt-) Sortimenten ausschlie-
Bende Bebauungsplanfestsetzungenss

56 Dieser Gebietstyp sollte ein Sondergebiet gem. § 11 BauNVO sein, da nur in einem solchen Baugebietstyp
Einzelhandel Uber Verkaufsfldchenobergrenzen prdzise gesteuert werden kann (vgl. Kuschnerus 2007, Rn. 231
und 249 ff.). In allen anderen Baugebieten missen die Festsetzungen einer Betriebstypendefinition entspre-
chen, was allerdings bislang nur fUr wenige Betriebstypen héchstrichterlich bestatigt ist. FUr die Festsetzungen
im Sondergebiet ist das sog. Windhundprinzip zu vermeiden (vgl. hierzu BVerwG Urteil vom 03.04.2008 - AZ 4
CN 3.07).

57 FUr Angebotsbebauungspléne ist die Anwendung von baugebietsbezogenen Verkaufsfldchengrenzen auf-
grund des sog. ,Windhundrennens" nicht geeignet (vgl. auch hierzu BVerwG Urteil vom 03.04.2008 — AZ 4 CN
3.07).

58 Einzelhandelsbetriebe ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen umfassen stets auch Kioske. Ihre Bedeu-
tungist hinsichtlich des stadtebaulich-funktionalen Schutzes der zentfralen Versorgungsbereiche allerdings eher
marginal. Daher dUrfte es im Einzelfall in Betracht kommen, einen Kiosk im Wege der Befreiung nach § 31 Abs.
2 BauGB zuzulassen. Es empfiehlt sich, auf diese Mdglichkeit im Rahmen der Begrindung des Bebauungsplans
einzugehen (vgl. Kuschnerus 2007: Rdn. 109 ff. und 460).
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»,Das Baugebiet Name wird festgesetzt als Gebietstyp nach BauNVO. In
diesem Gebiet sind zuldssig Benennung der zuldssigen Nutzungsarten, etwa
bestimmte Gewerbe-
betriebe [...]. In diesem Baugebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
relevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem (Haupt-)Sorti-
ment entsprechend der nachstehenden Flensburger Sortimentsliste nicht
zuldssig. Nicht zuldssig sind auch Einzelhandelsbetriebe, die mehrere der in
der Flensburger Liste angefUhrten zentrenrelevanten sowie zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sorfimente nebeneinander als (Haupt-)Sorti-
mente anbieten?,

In der Begrundung ist auf die beabsichtigte Stérkung der Zentren sowie de-
ren Erhaltung und Weiterentwicklung i. S. d. Zentren- und Einzelhandelskon-
zeptes einzugehen.”

12.1 AUTOHANDEL

Autohduser nehmen eine planungsrechiliche Sonderstellung ein. Als reine Han-
delsstatten fUr Kraftfahrzeuge aller Art sowie fUr Kraftfahrzeugteile und -zubehor
kéonnen sie einerseits als (sondergebietspflichtige) Verkaufsstatten eingestuft wer-
den. In diesem Kontext sind solcherAngebotsformen unter Berucksiehtigung der in
Kapitel 10.2 empfohlenen Sertimentsliste kinftig im Sinne des Steuerungsleitsatzes
Il zu behandeln. Demnach kénnen Einzelhandelsbetriebe mit hicht zenfrenrele-
vantem und nicht Zenfren- “undy, nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
grundsatzlich im gesamten, Stadtgebiet vargesehen werden, wenn stadtebauli-
che Grinde dafir und raumeordnerische Zielewnicht dagegensprechen. Die Ver-
kaufsfldche@er zentrenrelevanten,sowie zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente ist 'dabei auf max. 10 % der Gesamtverkaufsfldche zu begrenzen. Im
Kontext der raumlichen Verortung sollte'eés hach fachgutachterlicher Auffassung
auch weiterhinstadtebauliche Zielstellung sein, insbesondere groBflédchige Ange-
botsformate aus Grunden des Immissionsschutzes, einer verminderten Verkehrsbe-
lastung, des regelmdBigen Fldchenbedarfs und der Logistik rdumlich an den be-
stehenden , Autoclustern (u. @. in den Bereichen LiebigstraBe/Zur Bleiche und
Husumer StraBe/Graf-Zeppelin-SiraBe) jenseits der Zentren zu bUndeln bzw. vorzu-
halten. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass entgegen einer dis-
persen Verteilung im Stadigebiet eine BUndelung von Angeboten an einem
Standort dazu fUhrt, dass diese fur den Kunden besser wahrnehmbar sind. Zudem
fragt die empfohlene Angebotsbindelung dazu bei, weitere Gewerbestandorte
fir Handwerk und produzierendes Gewerbe nachhaltig zu sichern und moglichen
Verzerrungen des Bodenpreisgefuges entgegenzuwirken. DarUber hinaus ist der
Aspekt zu berUcksichtigen, dass der Autohandel eine groBflachige Vorbildprd-
gung im Hinblick auf Bewertungen nach § 34 Abs.
3 BauGB entfalten kann. In unbeplanten Innenbereichen sollte der Autohandel
daher im Kontext der Genehmigungspraxis in kein Umfeld verortet werden, wo
gemdaB konzepftioneller bzw. stadtentwicklungspolitischer Zielstellungen die An-
siedlung von (groBflachigen) Einzelhandel vermieden werden soll. Sofern ein Au-
tohaus im unbeplanten Innenbereich angesiedelt werden soll, ist im Umfeld

5 In Form eines (Spezial-)Kauf- oder Warenhauses oder themenbezogene Kauf- oder Warenhduser.
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konsequenter Weise Bauleitplanung zu betreiben, um ungewollte Entwicklungen
u. a.im Bereich des (groBfléchigen) Einzelhandels zu vermeiden.

Neben den reinen Verkaufsstatten fUr Kraftfahrzeuge sowie fUr Kraftfahrzeugteile
und -zubehor ist der Autohandel in der Realitdt andererseits durch Hybridformen
geprdgt, die sich u. a. durch eine Funktionsmischung aus Verkauf, Reparatur- bzw.
Werkstatt und Service auszeichnen. Anhand der jeweiligen (Verkaufs-)Fldchenan-
teile und des Umsatzschwerpunktes kann eine Unterscheidung in Hauptnutzung
und untergeordnete Nutzung erfolgen. Dabei ist bei hybriden Formaten des Auto-
handels anhand der vorgenannten Kriterien eine einzelfallbezogene Prifung da-
hingehend erforderlich, ob es sich prim&r um Einzelhandel im Sinne des Verkaufs
einer Ware an einen privaten Endverbraucher handelt (sieche dazu die Konkreti-
sierung des Begriffs Verkaufsfldche entsprechend der obersten Rechtsprechung
vom November 2005 in Kapitel 12.2) oder der Handel/Verkauf als zweiter Vertriebs-
weg untergeordnet zum eigentlichen Hauptzweck einer gewerblichen Nutzung
(Reparatur/Service) ist. Der planungsrechtlicherdmgang (z. B. Festsetzung eines
Sondergebietes, Nachweis einer atypischen Fallgestaliung, Gewerbefldchenent-
wicklung) hat entsprechend der jeweiligen Einardnung zu erfolgen.

Aus stadtebaulicher Sicht sollfen analog zu den reinen Handelsstatten for Kraft-
fahrzeuge aller Art sowie fur Kraftfahrzeugteile und -zubehoér auch die hybriden
Formate des Autohandels aufgrund inrer Charakteristik primmér an den bestehen-
den peripheren Standorten, auBerhalb der Zentren gesichert bzw.“angesiedelt
werden, um die stadtentwicklungspolitisch gewollte rdumliche Angebotsbinde-
lung auch zukUnftig ‘zu, sicherm. und weiterhin klassische Gewerbebetriebe fir
Handwerk und produzierendes Gewerbe vorzuhalten (s. 0.). Ebenso gelten die zu-
vor dargelegten Hinweise im Kontext den.groBfldchigen Vorbildprédgung durch
den Autohandel im Hinblick auf Bewertungenmnach § 34 Abs. 3 BauGB.

12.2 ONLINE-HANDEL

Dér Strukturwandel im Einzelhandel wird durch die anhaltende Dynamik im Online-
Handel

signifikant beschleunigt (siehe Kapitel 4.1). Eine ,,Einddmmung* der strukturellen
Auswirkungénhist durch eine bauleitplanerische Steuerung des Online-Handels
nach Auffassung von Stadt + Handel nur bedingt moglich. Mogliche Steuerungs-
erfordernisse ergeben sich viel mehr in Richtung der Frequenznutzung des Online-
Handels, u. a. imyHinblick auf einen strategischen Umgang mit speziellen und in-
novativen Auspradgungen/Hybridformen im Bereich des Online-Handels.

Vor diesem Hintergrund untersucht Stadt + Handel im Sinne des vorliegenden Zen-
fren- und Einzelhandelskonzeptes fUr die Stadt Flensburg nachfolgend die Zulds-
sigkeit von verschiedenen Formaten des Online-Handels.

In diesem Zusammenhang ist nach Auffassung von Stadt + Handel zundchst die
Frage zu kldren, wann eine bauliche Erscheinungsform des Online-Handels als Ein-
zelhandelsbetrieb im Sinne des Bauplanungsrechtes zu betrachten ist. Ob Be-
tfriebe des Online-Handels derin der Baunutzungsverordnung typisierten Nutzungs-
art ,Einzelhandelsbetrieb" zuzuordnen sind, ist davon abhdngig, ob sie Uber eine
Verkaufsfldche verfUgen. Die VerkaufsflGche ist ein unbestimmter Begriff, der ent-
sprechend der Rechtsprechung konkretisiert wird. Die letzte Konkretisierung in der
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obersten Rechtsprechung vom November 2005 (BVerwG 4 C 14.04 vom
24.11.2005) gibt folgende Definitionen:

= Alle Bereiche, die vom Kunden betreten werden kbnnen und in denen Wa-
ren zum Kauf angeboten werden;

= Fl&chen, die die Attraktivitdt und Wettbewerbsfdhigkeit des Betriebes in
stadtebaulicher Hinsicht pragen (z. B. K&se-, Fleisch- und Fischtheken, die
vom Kunden eingesehen, aber nicht betfreten werden kénnen);

= Die Lage innerhalb oder auBerhalb des Gebdudes ist unerheblich.

Ist eine bauliche Erscheinungsform des Online-Handels gemdaB dieser aus der ge-
setzgeberischen Steuerungsintention angeleiteten Begriffsbestimmung als Einzel-
handelsbetrieb im Sinne des Bauplanungsrechtes zu definieren, sind entspre-
chende Nutzungen der in der BauNVvO
typisierten Nutzungsart ,,Einzelhandelsbetrieb" zuzuardnen und mit Verweis auf die
bauplanungsrechtlichen/raumordnerischen Regelungén fUr die verschiedenen
Arten von Einzelhandelsbetrieben entsprechend zu steuern. Als, Grundlage fur
eine stddtebaulich begrindete und zielgerichtete rdumliche Eeinsteuerung in der
Bauleitplanung dienen die zuvor beschriebenen Ziele, Grundsdtze und Instru-
mente dieses Zentren- und Einzelhandelskonzept (u. a. Zentren- und,Standortkon-
zept, Sortimentsliste, Steuerungsleits@tze), die inallen stGddtebaulichenmund stadt-
entwicklungspolitischen Planungen der Stadt Flensburg BerUcksichtigung finden
sollten.

Insbesondere bei hybriden Formaten des Online-Handels\(z. B. Showrooms, Pick-
Up-Stationen, Lagerverkdufe von Online-Handlern) ist stets eine einzelfallbezo-
gene Prifung erforderlich, ob eine Verkaufsfldche im Sinne der Rechtsprechung
vorliegt und sie denrbauplanungsrechtlichen Regelungen fur Einzelhandelsbe-
triebe unterliegen. Fernab dieser Fragestellung ist im Hinblick auf einen strategi-
schen Umgang mit diesen speziellen Ausprdgungen im Bereich des Online-Han-
dels grundsétzlich zu bertcksiehtigen, dass diese Formate als Frequenzerzeuger
einen

positiven Impuls auf die Zentren ausiosen kdnnen und mit weiteren Zentrenbesu-
chen gekoppelt werden. Sofern stadtebaulich und raumordnerisch méglich und
im Sinne. des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zielfUhrend, sind bei der Stand-
ortfrage solcher hybriden Angebotsformate des Online-Handels somit insbeson-
dere die zentralen Versorgungsbereiche in Flensburg zu avisieren (vgl. Kapitel 6.2).

Abholstation #Tholic HME Mayersch

_-‘. Buch Lig

Abbildung 54: Beispiele fir Ausprdgungen/Hybridformen im Bereich des Online-Handels.
Quelle: Stadt + Handel; pixabay.
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Aufgrund einer fehlenden Verkaufsfldche sind jedoch bspw. reine Versandh&nd-
ler, Logistiknutzungen, Auslieferungslager und Rechenzentren i. d. R. nicht der ty-
pisierten Nutzungsart ,,Einzelhandelsbetrieb" im Sinne des Bauplanungsrechtes zu-
zuordnen. Die bauplanungsrechtlichen Regelungen fur Einzelhandelsbetriebe
kbnnen demnach keine Anwendung finden. Als Gewerbebetriebe sind sie so-
dann im Mischgebiet zuld@ssig, wenn sie das Wohnen nicht wesentlich stéren (§ 6
Absatz BauNVO). Als nicht erheblich beldstigende Gewerbebetriebe sind sie im
Gewerbegebiet (vgl. § 8 BauNVO), als erheblich beldstigende Gewerbebetriebe
hingegen nur im Industriegebiet (vgl. § 9 BauNVO) zuldssig.
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13 Standortbestimmung fur
ausgewahlite Standort-
bereiche in Flensburg

Auf Grundlage der im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung empfoh-
lenen konzeptionellen Zielstellungen zur Zentren- und Nahversorgungsentwicklung
sowie der Steuerungsleitsatze erfolgt fur ausgewdhlte Standortbereiche im Flens-
burger Stadtgebiet (Hafen-Ost, Altstandorte Krankenh&user und Hochschulcam-
pus) nachfolgend eine Uberprifung, ob und in welchem Umfang Einzelhandel
oder einzelhandelsnahe Nutzungen auf den jeweiligen Fldchen im Sinne der Kon-
formitat zum fortgeschriebenen Zentren- und Einzelhandelskonzept zu empfehlen
sind.

Legende

Krankenhéuser

Hochschulcampus

I_i Hafen Ost

Stadt Flensburg

FB Stadtentwickiung und Klimaschutz
610 Stadt- und Landschaftsplanung
Datum: 15.11.2021

Quelle: Stadt Flensburg.
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13.1 STANDORTBEREICH HAFEN-OST

Der Standortbereich Hafen-Ost liegt im Westen des Stadtteils Fruerlund und ist der-
zeit insbesondere durch brachgefallene bzw. untergenutzte Fldchen und aufge-
gebene Nutzungen gekennzeichnet. Am 04.01.2020 ist die Satzung der Stadt
Flensburg Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets "Hafen-Ost" in Kraft
getreten. GemaB stadtentwicklungspolitischer Zielstellung soll der Standort per-
spektivisch zu einem urbanen Quartier umstrukturiert werden, welches sich durch
eine Mischung aus verschiedenen Wohnformen (rd. 1.000 Wohneinheiten), Arbei-
ten, Produktion, Dienstleistungen, Bildung und Soziales sowie Kultur und Freizeit
auszeichnen solléo.

Im Rahmen des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fUr die Stadt
Flensburg werden fur den Standortbereich Hafen-Ost nachfolgende Empfehlun-
gen zur kUnftigen Entwicklung formuliert:

= Punktuelle Ansiedlung von deutlich untergeordnetem, kleinteiligem Einzel-
handel mit zentren- und nahversargungsrelevanten Hauptsortiment (bspw.
Lebensmittelhandwerk, Convenience-Store/Nachbarschaftsladen, Apo-
theke, Zeitschriftenladen, Blumenladen), zur Sicherung der Grundversor-
gung fUr die lokale Bevdlkerung, (dabei ohne negative Auswirkungen auf
die Zentren- und Nahversorgungsstrukturen).

=  Ergdnzend sind deutlich kleinflachigesEinzelhandelsbetriebe (kleine Fach-
geschdafte) mit zentrenrelevantem Hauptsortiment ausnahmsweise im be-
grenzten MaBe zuldssig (dabei ohne negative Auswirkungen auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche in Flensburg oder in Nachbarkommunen).

=  DarUber hinaus. sind Verkaufsstatten von Handwerksbetrieben sowie pro-
duzierenden undhweiterverarbeitenden Betrieben im Sinne des Ansied-
lungsleitsatz VI zuldssig.

= Im Sinne des stadtentwicklungspolitisch angestrebten gemischtgenutzten
urbanen Stadtquartiers am,Standort sind zudem Ansiedlungen von einzel-
nen Gastronomiebetriebent(lbspw. Cafe, Bistro) sowie zentrenergdnzen-
den Funktionen (bspw. Gesundheitsdienstleistungen, Stadtteiltreff, Kultur-
undBildungseinrichtungen) anzustreben.

13.2 STANDORTBEREICH ALTSTANDORTE KRANKENHAUSER

Der StandortbereichAlistiandorte Krankenhduser liegt umgegeben von Wohnbe-
bauung im Stadtteil'Westliche Hohe. Auf dem Geldnde der derzeitigen Kranken-
h&user sollen perspektivisch zusammengenommen max. rd. 1.000 Wohneinheiten
entstehen.

Im Rahmen des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fUr die Stadt
Flensburg werden fUr den Standortbereich Altstandorte Krankenhd&user nachfol-
gende Empfehlungen zur kUnftigen Entwicklung formuliert:

= Angesichts der raumlichen Ndhe zu den zenfralen Versorgungsbereichen
Innenstadfzentrum und Stadtteilzentrum Neustadt insgesamt restriktiver
Umgang mit der Ansiedlung von neuen Einzelhandelsbetrieben (insb. Ein-
zelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment).

60 Vgl. Stadt Flensburg (2020): Zukunft Hafen-Ost — Leitlinien fir die Entwicklung eines nachhaltigen urbanen Quar-
fiers.

STADTHANDEL standortbestimmung fur ausgewdhlte Standort-bereiche in Flensburg 233



= Im Sinne der empfohlenen Sicherung und Weiterentwicklung der Nahver-
sorgung im Stadtteil Westliche Hohe (siehe Kapitel 8.3.13) sollte der
Standortortbereich allerdings als Verlagerungsoption fur den REWE-Markt
im Bereich WaldstraBe, der am bestehenden Standort keine Erweiterungs-
moglichkeiten besitzt, mitgedacht werden.

= DarUber hinaus Angebotsarrondierung durch im umliegenden Wohnquar-
tier fehlende Fachgeschdafte im Bereich der Grundversorgung zur Versor-
gung des engeren Gebietes (hierbei in enger Abstimmung insbesondere
mit den beiden vorgenannten zentralen Versorgungsbereichen).

= Weiterhin eignet sich der Standortbereich grunds&tzlich zur Etablierung von
einzelhandelsfernen Nutzungskonzepten wie bspw. BUrofldchen sowie
Dienstleitungs- und Gastronomieangeboten. Angesichts der Bedeutung
als wichtige Frequenzbringer sowie der bestehenden Leerstdnde insb. im
Innenstadfzentrum sollte eine Ergénzung um zentrenergdnzende Funktio-
nen jedoch nur gezielt und in enger Abstimmungmit den zentralen Versor-
gungsbereichen Innenstadtzentrum und StadtteilzentrumaNeustadt (priori-
térer Ansiedlungsraum) erfolgen.

13.3 STANDORTBEREICH HOCHSCHULCAMPUS

Der Standortbereich Hochschulcampus, liegt im Stiden des Stadtteils Sandberg
und ist insbesondere gepragt durch die Europa-Universitéat Flensburg, die Hoch-
schule Flensburg, das Audimax, die zentrale Hochschulbibliothek und dem Ge-
bdude der Mensa. DarUber hinaus sind insbesondere in. den Randbereichen
Wohnnutzungen bzwd Studentenwohnheime verortet. Konkrete Uberplanungen
fUr den Hochschuleampus sind derzeit nicht vorgesehen.

Im Rahmen des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fUr die Stadt
Flensburg werden fur den Standortbereich Hochschulcampus nachfolgende
Empfehlungen zur kUnftigen‘Entwicklung formuliert:

=~ Fokus auf deutlich kleinteiligen zentren- und nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel (bspw. Lebensmiittelhandwerk, Lebensmittelladen) zur Siche-
rung eines bedarfsgerechten “Angebotes im Rahmen der Grundversor-
oung.

= |mBereich des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Hauptsortiment Siche-
rung bbzw. Bereitstellung von typischerweise am Standort benodtigten Waren
durch spezialisierte Fachgeschafte (bspw. Schreibwarengeschdfts, Buch-
handlung).

= DarUber hinaus Erhalt bzw. Ansiedlung von einzelnen Gastronomiebetrie-
ben und standortsperzifischen zentrenergdnzenden Funkfionen (bspw.
Copy-Shop, Fitnessstudios, Co-Working Space).
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14 Empfehlungen zu Stadi-Umland
Beziehungen (Fokus:
Nachbargemeinde Handewitt)

Die Stadt Flensburg Gbernimmt in ihrer Funktion als Oberzentrum in Bezug auf den
Einzelhandel neben einer gesamtstadtischen Versorgungsfunktion darlber hinaus
insbesondere die Versorgung fur den gehobenen und spezialisierten hdheren Be-
darf fUr die Unterzentren, I&Gndlichen Zentralorte, Stadtrandkerne und Gemeinden
ohne zentraldrtliche Einstufung im Landesteil Schleswig. DarGber hinaus hat Flens-
burg als Grenzstadt faktisch ebenso eine gewisse Mitversorgungsfunktion fUr den
skandinavischen Raum, speziell fur Dadnemark (siehe Kapitel 4.3). Diese Versor-
gungsfunktion ist im regionalen Raumordnungsplan (Regionalplan fur den Pla-
nungsraum V — Schleswig-Holstein Nord) derkreisfreien Stadt Flensburg sowie der
Kreise Nordfriesland und Schleswig-Flensburg festgeschrieben. Demnach soll die
Stadt Flensburg als Standort Uberregional wirksamer ‘Einrichtungen als bedeu-
tendstes Einzelhandels- und Dienstleistungszentrum in einem landlich gepragten
Raum gesichert und weiter ausgebaut werden.

Gleichzeitigist es landes- und regionalplanerische Zielstellung, eine dusgewogene
Handelsstruktur zur Versorgung der Bevdlkerung im Land zu gewdhrleisten. Dafir
sollen in allen Gemeinden maglichst ausreichende und bedarfsgerechte Einzel-
handelseinrichtungen zur,Deckung des tdglichen Bedarfs bereitgestellt werden.
Um die stadtebaulich-funkfionalen Zentren der Region als Schwerpunkt eines dif-
ferenzierten Versorgungsnetzes weiterzuentwickeln und die Grundversorgung vor
allem im I&ndlichen Raum dauerhaft.zu sichernund zu stérken, sollte grundsatzlich
eine — Uber die'im Rahmen der férmlichen\Verfahren hinausgehende — interkom-
munale Abstimmung, bzw. Zusammenarbeit der Einzelhandelsentwicklung ange-
strebt werden.

Mit Bezug aufidie Gemeinde Handewitt (gemaB akfuell glltigen Regionalplan
ohne zentraldriliche Einstufung und dem baulich zusammenhdngenden Sied-
lungsgebiet des Oberzentrums Flensburg zugehorig) ist zundchst festzuhalten, dass
sich bereits in der Vergangenheit interkommunale Abstimmungsprozesse zwi-
schen den relevanten Akteuren der beiden Nachbarkommunen (u. a. Verwal-
tung, Tréager der Bauleitplanung) erfolgreich etabliert haben. Auch im Rahmen
der vorliegenden Konzepterarbeitung fand unter Einbezug der jeweiligen Kom-
munalverwaltungen ein Abstimmungstermin statt, in dem sich u. a. Uber die zu-
kUnftige Einzelhandelsplanung in Handewitt ausgetauscht wurde (s. u.).

Als Oberzentrum Ubernimmt Flensburg aktuell sowie perspektivisch eine bedeu-
tende Versorgungsfunktion im mittel- und langfristigen Bedarf. Dieser oberzentrale
Versorgungsauftrag ist im Kontext der weiteren Einzelhandelssteuerung in den
Kommunen Flensburg und Handewitt unter BerUcksichtigung der stadtebauli-
chen, landes- und regionalplanerischen Ziele entsprechend zu wirdigen. Im Be-
reich der kurzfristigen BedarfsgUter weist Handewitt, auch bedingt durch den
Grenzhandel mit Dédnemark, dagegen in Teilen ein umfassendes Angebot auf. So
sind neben dem Scandinavian Park im Bereich der B 199 vier strukturprgende
Lebensmittelmarkte (E aktiv, ALDI Nord, LIDL, Netto), ein Drogeriefachmarkt sowie
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ein Zoofachmarkt im Ortskern von Handewitt angesiedelt. Die vorgenannten Be-
friebe im Ortskern von Handewitt leisten dabei einen wichtigen Beitrag fur die
rGdumliche, qualitative und quantitative Nahversorgung der umliegenden Wohn-
siedlungsbereiche. Im Gegensatz dazu besteht in den siddstlich gelegenen
Handewitter Ortsteilen Jarplund und Weding gegenwdrtig nur eine unzu-
reichende Nahversorgungssituation. Mit Ausnahme eines kleinfldchigen, nicht
mehr vollumfanglich marktgdngig aufgestellten Lebensmittelsupermarktes (E ak-
tiv) im Ortsteil Jarplund sind darUber hinaus keine weiteren nennenswerten Nah-
versorgungsstrukturen vorhanden. So ist insbesondere die r&dumliche Nahversor-
gung fur die Wohnbevolkerung im Ortsteil Weding als defizit@r einzustufen.

In diesem Zusammenhang Ubernimmt Flensburg, und dabei vornehmlich die An-
geboftsstrukturen im Stadtteil Weiche, akfuell eine wichtige Versorgungsbedeu-
tung im kurzfristigen Bedarf fUr den Handewitter Ortsteil Weding sowie nachgeord-
net den Ortsteil Jarplund (siehe Kapitel 6.2.2 und 8.3). Insbesondere fUr den Ortstell
Weding stellen die Angebote im Stadtteill Weiche,bzw. im dortigen Stadtteilzent-
rum die ndchstgelegenen strukturprédgenden Nahversorgungsbetriebe dar, wel-
che Uber die Flensburger StraBe/Husumer Strafe und den Ochsenweg inrd. 5 Pkw-
Minuten Fahrzeit sehr gut zu erreichen sind.

GemaB der gefuhrten Abstimmungsgesprdche im Zuge der Aufstellung des vor-
liegenden Zentren- und Einzelhandelskonzeptes wurde jedoch deutlich, dass sei-
tens der Gemeinde Handewitt konkrete Uberlegungen dahingehend bestehen,
die Nahversorgungssituation im,OrtsteihWeding durch die Entwicklung eines klei-
neren Ortzentrums inkl."Ansiedlungieines sirukturprégenden Lebensmittelmarktes
im Bereich der FlensburgerStraBezu optimieren.

Vor diesem Hintergrund und entsprechend der bereits im Zentren- und Nahversor-
gungskonzephformulierten Ziele (sieheKapitel6.2.2 und 8.3) ergehen daher fol-
gende Empfehlungen im Kontext einen(weiterhin) zielfUhrenden intferkommuna-
len Absfimmung zwischen den Nachbarkemmunen Flensburg und Handewiitt:

= Priman sollte_seitens der Gemeinde Handewitt — sachlich mitgetragen
durch die Stadh.Flensburg — eine Ansiedlung eines bedarfsgerechten Le-
bensmittelmarktesim Ortsteil Weding angestrebt werden, um die Nahver-
sorgungssituation im derzeit fuBlaufig unterversorgten Stadtteil gezielt und
wohnungsnah zU verbessern.

o Indiesem Kontext sollte eine enge Abstimmung mit der Gemeinde
Handewitt darUber erfolgen, inwieweit die Angebotsstrukturen im
Stadfttell Weiche auch in Zukunft gerzielt eine Versorgungsfunktion
im interkommunalen Kontext ausftllen sollen.

o So wdre bei einer entsprechenden Nahversorgungsentwicklung in
Handewitt-Weding die bislang faktisch bestehende Mitversor-
gungsfunktion insbesondere im Lebensmittelsegment neu einzuord-
nen. Dabei st insbesondere zu berUcksichtigen, dass mit der Ansied-
lung eines Lebensmittelmarktes im Ortsteil Weding eine RUckbin-
dung aktuell abflieBender Kaufkraft vor allem im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel einhergeht. Folglich wurden sich so-
wohl fUr die Bestandsstrukturen als auch fUr eventuelle kinftige
Planvorhaben in Weiche geminderte Umsatzpotenziale ergeben.
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o Im Falle einer Vorhabenrealisierung in Handewitt-Weding besteht
fUr den Stadtteil Weiche angesichts der aktuellen Nahversorgungs-
ituation (siehe Kapitel 8.3) aus fachgutachterlicher Sicht kurz- bis
mittelfristig kein Uber die empfohlenen Entwicklungsziele (u. a. Mo-
dernisierung der Bestandsbetriebe REWE und ALDI Nord im ZVB) hin-
ausgehender Handlungsbedarf zur Fortentwicklung strukturpréagen-
der (insbesondere groBflachiger) Lebensmittelanbieter. Diese kon-
zepftionelle Einordnung sollte im Rahmen kUnftiger inferkommuna-
len Abstimmungsprozesse zur Einzelhandelsentwicklung gewUrdigt
werden.

= Sofern die Planung zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Handewitt-
Weding absehbar nicht realisierungsfahig erscheint, kann sekunddar eine
bedarfsgerechte Nahversorgungsentwicklung im SGden von Weiche ziel-
fUhrend sein. Ein in diesem Kontext bereist auchiinterkommunal diskutierter
Standort besteht im Kreuzungsbereich Ochsenweg/An der Friedenskirche.
An enfsprechenden Planungen/Uberlegungen warel die Gemeinde
Handewitt Uber die im Rahmen der formlichen Verfahren hinausgehende
Beteiligung wie bisher einzubeziehen:
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15 Schlusswort

Die Stadt Flensburg verfugt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur Uber
die notwendige Ausgangsbasis fur eine Stérkung der vorhandenen Standorte, ins-
besondere der zentfralen Versorgungsbereiche mit klar definierten Versorgungs-
aufgaben. Wahrend der Erarbeitung dieses Zentren- und Einzelhandelskonzeptes
wurden — begleitet und konstruktiv unterstUtzt durch die Verwaltung und den pao-
rallel einberufenen Facharbeitskreis — Entwicklungsempfehlungen und kUnftige
Leitlinien erdrtert, die es erlauben, stringente Instrumente zur bauleitplanerischen
und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der kinftigen Vorha-
ben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen
zu UmsetzungsprioritGten formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalternativen
angesprochen. Durch den Beschluss des Zentren- undyEinzelhandelskonzeptes
durch das zustdndige kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen
fUr die Verwaltung zu einer zu bericksichtigenden sonstigen stadfebaulichen Pla-
nung, die also mit hohem Gewicht in die Abwdgung einzustellenist (gem. § 1 Abs.
6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Daruber hinaus kdnnen diehier erarbeite-
ten Ziele und Grundsatze (insb. hinsichtlich Anlagetypen und Verkaufsfl&dchen)
auch Eingang in das Privafrecht (z. B. Kaufvertrage, stadtebauliche Vertrage) fin-
den. Die Beauftragung von standortbezogenen Gutdehten soll stets durch die
Stadt Flensburg oder in Abstimmung mit der'Stadt Flensburg erfolgen. Zugleich
entfalten die enthaltenen Instrumente hierdurchiibhre groBimogliche Wirkung fur
die Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso
tragt der Beschluss dazu bei, die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Stand-
ortbeurteilungen zu gewdhrleisten (siehe Abbildung 56).

Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation

Steuverung

Vertiefende .-

stddtebauliche Analyse
Aktivierung

& Einzelhandelskonzept

Umsetzung in der Bauleitplanung/ Vorbereitung aktive Weiterentwicklung des Ortszentrums
Genehmigungspraxis (ggf. vertiefende stédtebauliche Analyse)
§ 9 Abs. 2a BauGB Innenstadtmanagement
Anpassung Bauleltelane Stadtebauliche Aktive
P 9 P MaBnahmen Wirtschaftsférderung

Abwehr:
u.a. § 2 Abs. 2 BauGB

Aktivierung von

Gewerbetreibenden und Immobilieneigentimern

O Weitere Schritte

Abbildung 56: Das Zentren- und Einzelhandelskonzept als Basis fir eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Obschon dieses Zentren- und Einzelhandelskonzept zundchst ein primdér stadtpla-
nerisches Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhdngen
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(Teil-)Beitrage zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im
Rahmen der Wirtschaftsférderung oder des Innenstadtmanagements. Das Kon-
zept bietet zudem AnknUpfungspunkte fir neue groBe wie auch kleinere Entwick-
lungsvorhaben (etwa in den zentralen Versorgungsbereichen), fur Detailkonzepte
zu einzelnen Standorten und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix) sowie fir
prozessbegleitende MaBnahmen bzw. die Einbindung der Handler*innenschaft
und der
ImmobilieneigentiUmer*innen in die MaBnahmen zur Standortstdrkung. Insbeson-
dere kann das Zentren- und Einzelhandelskonzept erste Erkenntnisse fUr eine aktive
Weiterentwicklung der Innenstadt und der Stadtteilzentren Engelsby, MUrwik, Neu-
stadt und Weiche bieten, die sich stdrker gegenUber Konkurrenzstandorten sowie
dem Online-Handel positionieren sollten.

Die entsprechenden Zentrenkonzepte zeigen Handlungsbedarfe und Entwick-
lungsempfehlungen fur die Themen Funktfionsstruktur und Ankernutzungen, Mar-
ken- und Angebotsportfolio, Nutzungs- und.dmmobilienqualitdten, Stadtgestal-
tung und Stadtebauliche Struktur, Erreichbdrkeit und ©rientierung, Nutzungs- und
Fldchenpotenziale, Image und Marketing, Digitale Sichtloarkeit und Quartierspro-
filierung auf und sollten perspektivisch als Handlungsgrundlage fur die zukUnftige
Entwicklung des jeweiligen Standortbereiches dienen. Aufgrund des mehrdimen-
sionalen und infegrativen Ansafzes des Zenfrenkonzeptes, kann das vorliegende
Zentrenkonzept keine abschlieBenden Ergebnisse darstellen- vieimehr sollten die
Erkenntnisse des Zentrenkonzeptes als Grundlage fUr eine dezidierte und sektorale
Betrachtung moglicher Umsetzungsinstrumente und —-maBnahmen dienen. Die
Zentrenkonzepte liefern'dabei einen wichfigen Baustein im AnstoBprozess fir eine
zukUnftige Profilierung der Standortbereiche.
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Anhang

Anlage 1: Sortimentsliste fir die Stadt Flensburg (Langfassung)
. . Nr. WZ .
Kurzbezeichnung Sortiment 2(;08* Bezeichnung nach WZ 2008*
zentrenrelevante Sortimente
Antiquitdten 47.79.1 Einzelhandel mit AntiquitGten und antiken Teppichen
Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker
Bekleidung (ohne Sportbeklei- 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung
dung; inkl. Kirschnerwaren)
Briefmarken und Minzen aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen,
Briefmarken, MUnzen und Geschenkartikeln (daraus NUR: Einzelhandel mit
Sammlerbriefmarken und -minzen)
BUcher 47.61 Einzelhandel mit BUchern
47.79.2 Antiquariate
Elektrische Haushaltsgerate aus 47.54  Einzelhandel mit elektrischen Hdushaltsgeréten (daraus NUR: Einzelhandel mit
(Elektrokleingerdte) Elekirokleingeréten einschlieBlich Nah- und Strickmaschinen)
Fahmader, Fahradteile und 2u- 47 ¢4.1 Einzelhandel mit Fahrrédem, Fahradteilen undbzubehdr
annr
Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren
Haushaltstextilien aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: EinzelhandelmitHaus- und Tischwdésche,
(Haus-/Bett-/Tischwdsche) z. B. Hand-, Bade- und GeschirrtUcher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwd-
Hausrat/Haushaltsgegenst@dnde  aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht.genannt (daraus
NUR: Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall undKunststoff, z.BaBesteck und
Tafelgerate, Koch- und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgerate sowie
mit Haushaltsartikeln und Einrichtungsgegenstdnden anderweitig nicht ge-
Kurzwaren/Schneidereibe- aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Ndhna-
darf/Handarbeiten/Haushaltstex- deln, handelsfertig aufgemachte Ndh-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe,
filien sowie Meterware fUr Beklei- ReiBverschlUsse, Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Her-
dung und stellung von Teppichen und Stickereien)
Medizinische und orthopddische 47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopd&dischen Artikeln
Gerdate (inkl. Horgerate)
Musikinstfrumente und Musikalien  47.59.3 Einzelhanhdel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungs- 47 41 Einzelhandelmit Datenverarbeitungsgerdten, peripheren Gerdten und Soft-
elektronik (inkl. Bild- und Tontrd-  47.42 ware
ger) 47 .43 Einzelhandel mit Telekommunikationsger&ten
47.63 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselekironik
47.78.2 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrdgern
Parfimartikel und Kosmetika aus 47.75  Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus
NUR: Einzelhandel mit Parfimerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
Schreib- und Papierwaren, Schul-  aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BuUroartikeln (daraus
und BUrobedarf sowie Kinstler- NICHT: Einzelhandel mit Postern)
und i
SChU“hel(' Lederwarenund Reise- 4795 Einzelhandel mit Schuhen, Lederwaren und Reisegepdck
asnac
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung aus 47.64.2° Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmaobel) (daraus
und -schuhe; ohne SportgroBge- NICHT: Einzelhandel mit Campingartikeln, Anglerbedarf und SportgroBgerdten)
Uhren und Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
Wohneinrichtungsbedarf (ohne  aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegensténden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen,
Mobel), Bilder/Poster/Bilderrah- Briefmarken, MUnzen und Geschenkartikeln (daraus NICHT: Einzelhandel mit
men/ kunstgewerbliche Erzeug- Sammlerbriefmarken und -mUnzen)
nisse aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus
NUR: Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)
aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus

NUR: Einzelhandel mit Postern)
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zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Apotheken/Pharmaziewaren 47.73 Apotheken

Drogeriewaren (inkl. Wasch-und aus 47.75  Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus

Putzmittel) NICHT: Einzelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitia nicht aenannt (daraus NUR: Wasch- und

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. aus 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Tabakwaren und Reformwaren

Tabakwaren, Getrdnke und Re- (in

formwaren) VerkaufsrGumen)

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1  Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, SGmereien und DUngemitteln (daraus NUR:

Einzelhandel mit Blumen)
Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente**

Baumarktsortiment i. e. S.*** aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (dar-
aus NICHT: Einzelhandel mit Gartengerdten/-bedarf aus Holz und Kunststoff,
Metallkurzwaren und Kleineisenwaren fUr den Garten, Rasenmdhemn, Spielge-
raten fUr den Garten sowie Werkzeugen fUr den Garten)
47.52.3 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitieln, Bau- und Heimwerkerbedarf
aus 47.53  Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (dar-
aus NUR: Einzelhandel mit Tapeten)
aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus
NUR: Einzelhandel mit Sicherheitssystemen wie Vertiegelungseinrichtungen und
Bettwaren (inkl. Matratzen) aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: EinzelhandelmitdMairatzen, Steppde-
cken u. a. Bettdecken, Kopfkissen u. a. Bettwaren)
Campingartikel aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikelniund Campingartikeln (ohne €Campingmadbel)
(daraus NUR: Einzelhandel mit Campingartikeln)

Elekfrische Haushaltsgerate aus 47.54  Einzelhandel mit el€kirischen Haushaltsgerdten (daraus NUR: Einzelhandel mit
(ElektrogroBgerate ElekfrogroBgeraten wie,Wasch-, Bugel- und Geschirrspilmaschinen, Kohl- und
Gefrierschrdnken und -fruhen)

Erofikartikel aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel
mit Erofikartikeln)

Gartenartikel (ohne Gartenmo-  aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus

bel) NUR: Koch- und Bratgeschirr fir den Garten, Bedarfsartikel fur den Garten)

aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (dar-

aus NUR: Einzelhandel mit Gartengerdten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Me-
fallkurzwaren und Kleineisenwaren fUr den Garten, Rasenmdahern, Spielgerdten
fur den Garten sowie Werkzeugen fUr den Garten)

Heimtextilien (Vorhdnge, Gardi-  aus 47.51 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (dar-

nen, Dekostoffe) aus NUR: Einzelhandel mit Vorhdngen und Gardinen, Dekorations- und Mébel-
stoffen.,dekorativen Decken und Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen o. &)

Kfz-Handel und Kfz-Zubehor (inkl.  45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor

Caravanzubehor)

Kinderwagen aus 47.59.9  Einzelhandel'mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus
NUR: Einzelhandelhmit Kinderwagen)

Kraftrader inkl. Kleinkr@ffrader, aus 45.40.0 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehér (daraus NUR: Einzelhandel

Kraffradteile und Zubehaor. (inkl. mit Teilen und ZubehdnfUr Kraftré&der)

Motorradbekleidunal

Lampen, Leuchten und Beleueh- aus,47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus

tungsmittel NUR: Einzelhandel mit Lampen, Leuchten und Beleuchtungsmitteln)

Matratzen qaus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Matratzen)

Mébel (inkl. Garten- und Cam- aus 47.59.1  Einzelhandel mit Wohnmobeln

pingmabel) aus 47:89.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (draus
NUR: Garten- und Campinamdébel)

Pflanzen, Samen und DUngemit-  aus 47.76:1 »Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und DUngemitteln (daraus

tel NICHT: Einzelhandel mit Blumen)

Rollldden, Markisen aus 47.51 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (dar-
aus NUR: Einzelhandel mit Rollldden und Markisen)

SportgroBgeréte, Boote (inkl. aus 47.64.  Einzelhandel mit Fahrraddern, Sport- und Campingartikeln (daraus NUR: Einzel-

Bootszubehdr handel mit SportgroBgerdten, Booten und Bootszubehor)

Teppiche (Einzelware, ohne Tep- aus 47.53  Einzelhandel mit Vorh&ngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (dar-

pichbdden) aus NUR: Einzelhandel mit Teppichen, BrUcken und Ldufern)

Waffen und Jagdbedarf, Angler- aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel

bedarf mit Waffen und Munition)

aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmdbel) (daraus

NUR: Einzelhandel mit Anglerbedarf)

Zoologischer Bedarf und leben-  aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

dige Tiere (inkl. Futtermittel fOr

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008; ** Die
AuffUhrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitragen,
welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Flensburg als nicht kritisch gesehen wer-
den und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitdr- und In-
stallationsbedarf, Farben/Lacke/Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbel&ge/Parket/Fliesen.
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