Wirtschaftsforderung LUBECK =& GmbH

g =
=]
=
|
=
)

4

Einzelhandelsmonitor Lubeck

2019



Der Standort als

Rahmenbedingung

»Shopping in historischem Ambiente® - so oder so dhn-
lich war eines der Ergebnisse der Brandmeyer Marken-
studie aus dem Jahr 2009. Libeck ist schon seit vielen
Jahren renommierter und etablierter Einzelhandels-
standort. Dies l&sst sich einerseits durch die Funktion
Lubecks als Oberzentrum in der Region erklaren. Zu den
rund 220.000 Einwohnern der Hansestadt kommen wei-
tere 350.000 Menschen aus den umliegenden Kreisen
hinzu, die zum Shoppen nach Libeck kommen - von
Segeberg Uber Eutin und Fehmarn bis an den Rand von
Hamburg und Wismar.

Zum anderen tragt der Tourismus einen wichtigen Teil

zur Umsatzentwicklung im Einzelhandel bei. Das bele-
gen die Untersuchungen im Rahmen der touristischen
Entwicklungskonzepte aus den vergangenen Jahren.
Das UNESCO-Weltkulturerbe Libeck und der Strand von
Travemiinde locken jahrlich Touristen aus Deutschland,
den Nachbarlédndern und insbesondere Skandinavien in
die Stadt. So gab es 2018 nach Angaben der Liibecker
Tourismusagentur LTM bei mehr als 750.000 Ankiinften
Uber 1,8 Millionen Ubernachtungen. Hinzu kommen die
rund 18 Millionen Tagestouristen. Zahlen, die seit Jahren
kontinuierlich steigen.

Diese Aspekte machen sich auch bei der Einzelhandels-
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zentralitdt bemerkbar. Diese Kennziffer zeigt an, wie
stark der Umsatz einer Stadt von Konsumenten aus
dem Umland gepragt ist und indiziert die Anziehungs-
kraft eines Einzelhandelsstandorts wie Lubeck im Ver-
gleich zu anderen Einzelhandelsstandorten. Ein Wert
von Uber 100 belegt, dass die Kaufkraftzuflisse die
Abflisse Ubersteigen. Trotz leichtem Riickgang zum Vor-
jahr ist Libecks Wert hier mit 152,9 nach wie vor stark
(siehe auch Peergroup-Vergleich S. 10). Dies spiegelt
sich auch im Umsatz wider: Wahrend die fir den Einzel-
handel zur Verfligung stehende Kaufkraft der Libecker
Bevolkerung bei rund 1,28 Milliarden Euro liegt, werden

Liibecker Einzugsgebiet

Region Liibeck:
332.000 Einwohner

Hansestadt Lubeck

220.000 Einwohner

Gesamt: 550.000 Einwohner

tatsdchlich rund 1,56 Milliarden Euro im Libecker Ein-
zelhandel umgesetzt. Die einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftkennziffer liegt bei 92,2.

Auch die Beschaftigung im Einzelhandel ist weitestge-
hend stabil. Durchschnittlich waren im Jahr 2018 8.267
(2017: 8.333) Menschen im Einzelhandel beschaftigt.
Das entspricht 8,4 Prozent aller sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten am Standort (2017: 8,6 %). Damit
gehort der Einzelhandel zu den beschéaftigungsstarken
Branchen der Stadt.
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Der Einzelhandel in Libeck
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Die verflighare Einzelhandelsflache in Libeck ist bei mi-
nimalem Riickgang seit 2014 nahezu konstant. Insgesamt
standen 2018 zum Erhebungszeitpunkt 573.000 m? fir
1300 Ladengeschafte zur Verfigung (2014: 577.000 m?
2017: 575.000 m?2). Bei der Leerstandsflache hat sich der
Rickgang der vergangenen Jahre fortgesetzt. Waren 2015
noch 50.000 m2 Flache ungenutzt, sind es 2018 zum Er-
hebungszeitpunkt bei rund 80 leerstehenden Geschaften
nur noch 25.500 m2. Das entspricht ca. 4,5 Prozent der
Gesamtflache. Dies ist sowohl absolut als auch prozentual
im Verhaltnis zur Gesamtflache der niedrigste Wert seit
2008. Der Flachenumsatz ist mit rund 10.000 m2 zum Vor-
jahr auf konstantem Niveau. Werden Umfirmierungen mit-
gewertet (etwa Sky zu Rewe oder Toys“R“Us zu Smyths Toys
Superstores), betrdgt der Umsatz im Erhebungszeitraum
2018 rund 33.000 m2. Die Flachenproduktivitat fiir den Ein-
zelhandel liegt am Gesamtstandort bei 2.850 Euro pro m2.

Gemessen an der Kaufkraft sind die stérksten Sortimente
im stationdren Handel in Liibeck laut GfK Erndhrung (500
Mio. €), Baumarktsortimente (110 Mio. €), Gesundheit &
Pflege (88 Mio. €), Einrichtungsbedarf (81 Mio. €) sowie
Bekleidung (67 Mio. €).

Bei der Betrachtung der Verteilung der Einzelhandelsfla-
chen in Libeck fallt auf, dass die groBflachigen Handels-
standorte groBtenteils auBerhalb der Innenstadt liegen.
Dabei ist zu berlcksichtigen, dass diese Handelsstand-
orte Uberwiegend auf den taglichen Bedarf ausgerichtet
sind. Dazu zahlen in erster Linie die Flachen von Rewe,
Famila, Edeka, Aldi, Lidl, Netto, Penny, die im MiIttel
liber 1.400 m? je Standort und in Summe weit mehr als
100.000 m2 aller Einzelhandelsflachen Liibecks belegen.

Trotz alledem ist bezuglich der FlachengroBen anzumerken,
dass Libecks Einzelhandel Giberwiegend durch kleinteiligen



Einzelhandel gepragt ist. Die mit am haufigsten genutzten
Ladenflachen sind bis einschlieBlich 30 m2 groB. Sie ma-
chen 20 Prozent aller Flachen aus (242). Die am zweit-
haufigsten aktiv genutzten Einzelhandelsflichen sind die
Flachen zwischen 40 und 50 m? Insgesamt machen die
Flachen bis 50 m2 38,8 Prozent aller Flachen aus (469). Ge-
meinsam mit den Flachen zwischen 51 und 100 m? machen
diese FlachengroBen 61 Prozent (737) aller belegten Einzel-
handelsflachen im Stadtgebiet aus. Auf die Flachen von 101
bis 500 m? entfallen weitere 23,5 Prozent. Die restlichen
15,5 Prozent sind Flachen, die groBer als 500 m? sind.

Die Mietpreissituation ist in Liibeck nach einem leichten
Anstieg im Jahr 2011 auf einem stabilen Niveau. Laut IVD
liegt der durchschnittliche Mietpreis fiir Geschéfte bis 100
mZ2in 1a Kernlage wie im Vorjahr bei 80 Euro. Bei den Fl&-
chen ab 100 m? in selber Lage ist der durchschnittliche
Quadratmeterpreis um 5 Euro auf 30 Euro gesunken. Dies
ist dem Anpassungsdruck der groBen Flachenmieter an
den verschérften Preiswettbewerb geschuldet und vor al-
lem im Bereich Herren- und Damenoberbekleidung sowie
Schuhe zu beobachten.
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Im Fokus: Die Hotspots der Hansestadt

Wenn man den Einzelhandel in Libeck betrachtet, muss
man vor allem vier Bereiche in den Fokus nehmen: Die
Libecker Innenstadt, als Herzstiick der Stadt, das Ostsee-
bad Travemiinde sowie die beiden groBen Shoppingcenter
CITTI-Park und LUV-Shopping. Auch in Augenschein ge-
nommen wird der Hochschulstadtteil, wo sich mit Campus
ein weiteres Shoppingcenter befindet. Fir eine bessere Zu-
ordnung werden die Liibecker Stadtteile nach ihren Post-
leitzahlen betrachtet.

1. Innenstadt (PLZ 23552)
Von den 573.000 m? Einzelhandelsflaiche im gesamten
Stadtgebiet finden sich 115.500 m2 in der Libecker Innen-
stadt - das entspricht 20,2 Prozent. Die Flachen auf der Alt-
stadtinsel verteilen sich auf insgesamt 560 Geschafte. Das
sind 42,9 Prozent aller Einzelhandelsgeschafte in Libeck.
Im statistischen Mittel haben die Ladenflachen eine durch-
schnittliche GréBe von 210 m?2. Beziiglich der Verteilung er-
gibt sich folgendes Bild: Genau 250 der 560 Ladengeschéf-
te (44,6 Prozent) auf der Liibecker Altstadtinsel haben eine
Flache, die bis 50 m2 groB ist. Sie haben damit die héchste
Dichte in der Altstadt , belegen in Summe aber nur 7,4 Pro-
zent der dortigen Flache. Die Geschafte mit einer GroBe ab
500 m? machen hingegen nur 5,5 Prozent (31) aller Geschéf-
te in der Innenstadt aus - haben jedoch einen Flachenanteil
von 59,2 Prozent. Der Rickgang im Leerstand macht sich
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auch hier bemerkbar. Zum Erhebungszeitpunkt 2018 stan-
den 9.200 m2 der verfiigbaren Flachen frei, verteilt auf 44
Standorte - das entspricht 7,9 Prozent der innerstadtischen
Einzelhandelsflache. Im Jahr 2017 waren es noch 10,4 Pro-
zent. In der Innenstadt wurden insgesamt 324,5 Millionen
Euro Umsatz im Einzelhandel erzielt. Das entspricht rund 21 %
des Gesamtumsatzes am Standort. Die Flachenproduktivi-
tat in der Innenstadt betrug im Betrachtungszeitraum 3.050
Euro pro m2.

2. GroBsteinrade / Buntekuh u.a. CITTI-Park und

Rewe Center (PLZ 23556)

Im Postleitzahlengebiet 23556 befinden sich 140 Geschaf-
te, die rund 124.000 m? Einzelhandelsflache (21,6 % der
Gesamteinzelhandelsflache in Libeck) belegen. Davon ent-
fallen ca. 35.000 m2 auf den CITTI-Park und 19.500 m? auf
das Rewe Center. Mit nur 240 m? gab es kaum nennenswer-
ten Leerstand im Erhebungszeitraum. Die durchschnittliche
FlachengroBe der Geschéfte betragt dort ca. 880 m? und
ist somit deutlich groBer als in der Innenstadt, was in erster
Linie an dem groBflachigen Lebensmitteleinzelhandel etwa
CITTI oder Rewe (ehemals Plaza) liegt. AuBerdem pragen
weitere groBflachige Handelsstandorte wie CB Mode, De-
cathlon, Mediamarkt oder Mobelfachgeschafte die Land-
schaft. Der Einzelhandelsumsatz betragt in diesem PLZ-Ge-
biet 313,5 Millionen Euro. Die Flachenproduktivitat betrug
2.540 Euro pro m2.
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3. Danischburg/Kiicknitz u.a. LUV-Shopping (PLZ 23569)
Das Postleitzahlgebiet 23569 umfasst die Stadtteile Kiick-
nitz und Déanischburg. Dort befinden sich rund 89.000 m?
Einzelhandelsflache - das entspricht rund 15,6 Prozent der
Gesamtflache. Bei 75 Geschéften in diesen Stadtteilen
entfallen 77.000 m2 auf vier Handelsunternehmen:
Ikea mit 25.000 m?, das LUV-Shopping mit
27.000 m?, Skonto mit 15.000 m? P
und Hornbach mit 10.000 m?
- das ent-
spricht
86,5 Pro-
zent der
Einzelhandels-
flaichen in
diesem
Gebiet.
Mit 1.424
m? Leer-
stands-
flache liegt
die Quote
bei 1,6 Prozent.
Die Geschéfte haben eine durchschnittliche LadengroBe
von 1.170 m?, was auf die groBflachigen Laden von IKEA,
Hornbach und Skonto oder Saturnmarkt, iINCB Mode, Fa-
mila und Edeka zuriickzufiihren ist. Der Umsatz in diesem
Gebiet liegt bei 224,1 Millionen Euro, was rund 14,3 % des
Gesamtumsatzes entspricht. Die Flachenproduktivitat be-
trug 2.551 Euro pro m2.
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4. Travemiinde (PLZ 23570)
18.500 m2 - so viel Flache steht in Travemiin-
de fir den Einzelhandel zur Verfligung.
Das entspricht nur knapp Uber drei Pro-
zent der Gesamtflache der Stadt. 120 Ge-
schafte von denen allein 5 Geschafte 6.500
m? belegen, sorgen fiir einen Umsatz von rund
75,9 Millionen Euro - Der Leerstand liegt mit 550
m2 in einem Uberschaubaren Bereich, wahrend
die Uberdurchschnittliche Flachenproduktivitdt von
4.238 Euro pro m? Travemunde als attraktiven Handels-
standort markiert. Die durchschnittliche LadengroBe ist
mit 155 m? im Gegensatz zu den oben genannten groBRen
Peripherstandorten eher kleinteilig. Die Entwicklung Trave-
mindes als Einzelhandelsstandort hat in den vergangenen
Jahren deutlich an Attraktivitdt gewonnen. Die Investi-
tionen in Travemiindes Lebensinfrastruktur (Wohnen und
Aufenthaltsqualitét) hat deutlich zur Attraktivierung des
Standorts beigetragen.

Travemiinde

5. Strecknitz/Hochschulstadtteil u.a. Campus

(PLZ 23562)

Insgesamt 43.500 m2 Einzelhandelsflache stehen im Post-
leitzahlengebiet 23562 zur Verfligung - das entspricht 7,5
Prozent der Gesamtflache. Die Leerstandquote dort liegt
mit 771 m? bei grade mal 1,8 Prozent. Mit rund 104 Mil-
lionen Euro Einzelhandelsumsatz liegt die Flachenproduk-
tivitdt dort bei 2.434 Euro pro m2. Die durchschnittliche
LadengréBe der 80 Geschafte liegt bei 540m2. Auch hier
ist das Bild von groBflachigem Einzelhandel insofern ge-
pragt als 8 Betriebe mehr als 30.000 m? der Flache auf
sich vereinen. Zieht man diese Flachen ab, liegt die durch-
schnittliche Quadratmeterzahl pro Ladengeschéft bei nur
noch 166 m2.



Trends und Entwicklungen: Einzelhandel im Wandel

Fur den Einzelhandel in Libeck - und dort speziell in
der Innenstadt - lassen sich in den letzten Jahren unter-
schiedliche Trends und Entwicklungen beobachten, die
im Folgenden wertfrei dargestellt werden sollen.

I. Verlust von Leitsortimenten in der Innenstadt

In den vergangenen Jahren haben in der Libecker Innenstadt
immer mehr Geschafte geschlossen, die die klassischen
Leitsortimente - wie Herren- und Damenoberbekleidung,
Schuhe, Mdbel, Spielwaren und Wohnaccessoires - gefiihrt
haben. Aktuelle Beispiele hierflr sind etwa die Verluste der
Geschéfte Intersport Mauritz, Schuhe Bode, Esprit, s.Oliver,
Pier 3, Bo Concept oder das Pressezentrum.

Il. Aufgabe von Verkaufsflache in Obergeschossen

In den vergangenen Jahren sind immer mehr Einzelhandels-
flachen in den Obergeschossen der Liibecker Innenstadt
umgewidmet worden und dienen nun als Praxen, Biro- oder
Wohnflachen. Dies ist entweder auf die Aufgaben einzelner
Geschéfte oder Verkleinerung der Geschéftsflachen zuriick-
zufiihren. Beispiele dafiir sind etwa das ehemalige C&A-Ge-
baude in der MiihlenstraBe, die Kénigspassage, Salamander
in der Breiten StraBe oder auch Saturn in den Lindenarka-
den und besonders deutlich das Haerder-Center.

lll. Handelsflacheniibernahme durch Gastronomie
Die Ubernahme von ehemaligen Einzelhandelsflachen durch
Gastronomiebetriebe unterschiedlicher Art, ist ein Trend,
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der sich in den letzten Jahren in der Libecker Innenstadt
deutlich abzeichnet. Prominente Beispiele dafiir sind etwa
Pizza Hut in der Breiten StraBe (vorher T-Punkt), Flammku-
chenhaus in der FleischhauerstraBe (vorher Schlecker bzw.
Leerstand) oder der Umbau der Holstenpassage mit L “Oste-
ria an der Untertrave (vorher JalouCity bzw. Gortz).

Wenn man Uber Trends und Entwicklungen im Einzelhandel
spricht, muss auch das Thema Onlinehandel betrachtet
werden. Insgesamt hat sich der Onlinehandel in Deutsch-
land seit 2010 mit einem Umsatz von 20,2 Milliarden Euro
zu 2019 mit rund 53,3 Milliarden Euro um Gber 150 Prozent
gesteigert. Der Anteil des Onlinehandels am gesamten Ein-

.
Ilf‘

zelhandelsumsatz ist demnach von 1,8 Prozent auf fast 8,4
Prozent gestiegen und soll bis 2023 auf 10,5 Prozent anstei-
gen. Insbesondere die Sortimente Unterhaltung, Bekleidung
und Schuhe sowie Freizeitartikel (etwa Spielwaren) werden
stark Uber den Onlinehandel gekauft.

In Liibeck ist nach Angaben der GfK die Onlinekaufkraft im
Verhaltnis zum stationdren Handel insbesondere in den Be-
reichen Informationstechnologie (53,8 %), Baby- und Kinder-
artikeln (48,3 %), Spielwaren (40,2 %), Unterhaltungselekt-
ronik (39,8 %) sowie bei Telekommunikation (39,3 %) stark.
Der Wert in Klammern gibt jeweils den Anteil der Onlinekauf-
kraft gegenliber der Gesamtkaufkraft an.



Blick auf die Peergroup: Lubeck im Vergleich

Die Darstellung Liibecks als Einzelhandelsstandort wird . NN

erst richtig vollstandig, wenn die wesentlichen Kennzahlen \\S\';{gy,
im Vergleich zu anderen Standorten betrachtet werden. Fiir \"
Libeck wurde dazu eine Peergroup aus zehn deutschen
Stadten gebildet, die der Hansestadt in GréBe und Struktur
(Oberzentren, Hochschulstandorte u.a.) &hneln. Die Ver-
gleichsstadte sind: Chemnitz, Erfurt, Freiburg, Halle, Kiel,

Krefeld, Magdeburg, Oberhausen, Mainz und Rostock.

Mit Blick auf die Zentralitat belegt Libeck wie auch in den
vergangenen Jahren mit einem Wert von 152,9 den Spitzen-
platz. Dieser Wert gibt an, wieviel Kaufkraft von auBen dem
Standort zufliet (Wert Gber 100) bzw. wieviel einzelhandels-
relevante Kaufkraft vom Standort abflieBt (Wert unter 100)
und ist daher ein guter Indikator fiir die Attraktivitat eines
Einzelhandelsstandorts bzw. eines Tourismusstandorts. Mit
einem starken Wert von 152,9 liegt Libeck damit vor Frei-
burg, Oberhausen und Krefeld. Die niedrigsten Werte der
Peergroup erlangen Mainz, Rostock und Halle. Wie auch in
Liibeck (- 0,8) ist der Wert an fast allen Standorten leicht
riicklaufig - zwischen 0,3 und 3,2 Punkten. Die einzige Aus-
nahme stellt Rostock dar (+1,5). 1100

Kaufkraft
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Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer gibt an, wie- w0 L e
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92,2 (2017: 92,9) den vierten Platz hinter Mainz, Freiburg

und Krefeld behaupten. Schlusslichter mit einem Wert unter

90 sind Rostock, Oberhausen und Halle. Insgesamt lasst I ——
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sich auch hier festhalten, dass es zu keinen signifikanten e
Abweichungen zum Vorjahr gekommen ist. Lediglich der
Spitzenreiter Mainz hat einen deutlicheren Riickgang zu ver-
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Ihr Ansprechpartner am Standort

Als Wirtschaftsforderung Libeck verstehen wir uns als
serviceorientierten Dienstleister fir die heimische Wirt-
schaft und flr externe Investoren. Wir sind Mittler zwi-
schen Unternehmen und Verwaltung sowie Berater bei
wirtschaftspolitischen Entscheidungen. Unser Ziel ist es,
den Wirtschaftsstandort Liibeck gemeinsam mit allen

Auf einen Blick:

Allgemeine Kaufkraftkennziffer 91,1
Einzelhandelsrel. Kaufkraftkennziffer 92,2
Zentralitat 152,9
Einzelhandelsumsatz 1,57 Mrd. €
- davon Altstadt 324,5 Mio. €
Einzelhandelsflache 573.000 m?
- davon Altstadt 115.500 m?

relevanten Akteuren durch unblrokratische Vermittlung,
kompetente Beratung und zielgerichtete Vernetzung nach-
haltig zu fordern und zu stérken.

Sie wollen mehr erfahren oder haben konkrete Fragen?
Sprechen Sie uns an oder besuchen Sie unsere Internet-
seite www.luebeck.org

Leerstand 25.500 m2
- davon Altstadt 9.200 m?
Flachenproduktivitat 2.850 €/m?
- in der Altstadt 3.050 €/m?2
Einzelhandelsgeschaftsraume 1.300
- davon Altstadt 560
Monatsmiete 1A Kernlage 30 - 80 €/m?
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