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MARKTBERICHT FLENSBURG 2025

VORWORT

Sehr geehrte Damen und Herren,

als nordlichste Grokstadt Deutschlands bietet Flens-
burg eine einzigartige Kombination aus wirtschaft-
licher Dynamik, maritimer Tradition und skandina-
vischer Lebensqualitat. Die besondere Lage an der
deutsch-danischen Grenze erdffnet Unternehmen
vielfdltige Chancen im deutsch-skandinavischen
Wirtschaftsraum.

Mit diesem Marktbericht erhalten Sie fundierte Ein-
blicke in die aktuelle Entwicklung unseres Gewerbe-
immobilienmarktes. Die Daten zeigen: Flensburg ent-
wickelt sich stabil und bietet als Oberzentrum an der
Ostsee attraktive Rahmenbedingungen fir Handel,
Dienstleistung und maritime Wirtschaft.

Die Stadt verfiigt tiber moderne Gewerbeflachen, ein
vielféltiges Angebot an Biiro- und Einzelhandelsim-
mobilien sowie zunehmend gefragte Logistikflachen.
Als Hochschulstadt mit rund 10.000 Studierenden
profitieren wir von jungen, qualifizierten Fachkraften
und innovativen Griindungsideen. Dabei legen wir

Die Wirtschaftsforderung

Wer sich fiir einen Standort entscheiden will,
braucht Daten und Fakten: Mit diesem Markt-
bericht stellt die Wirtschaftsforderung aktuelle
Standortinformationen und Kennzahlen zum Wirt-
schafts- und Lebensraum in unserer Stadt zur Ver-
fugung.

Als zentraler Ansprechpartner der Unternehmen
unterstiitzen wir Sie bei allen Fragen zur Unter-
nehmens- und Standortentwicklung und schaffen
durch Innovation und Nachhaltigkeit einen Mehr-
wert fur unsere Region.

Wir unterstitzen Ansiedlungen, verbinden Unter-
nehmen, schaffen Netzwerke und stellen die
richtigen Kontakte her, wenn es um behdrdliche
Genehmigungen oder der Suche nach Koopera-
tionen geht.

besonderen Wert auf nachhaltige Stadtentwicklung
und die hohe Lebensqualitdt, die Flensburg aus-
zeichnet.

Unser Ziel ist es, bestehende Unternehmen optimal
zu unterstiitzen und neue Investoren fiir den Stand-
ort zu gewinnen. Die vorliegende Analyse liefert |h-
nen die notwendige Datengrundlage fur fundierte
Standortentscheidungen in der Fordestadt.

Die Wirtschaftsforderung steht lhnen als kompeten-
ter Ansprechpartner bei allen Fragen rund um An-
siedlung, Expansion und Standortentwicklung zur
Seite.

Wir freuen uns darauf, gemeinsam mit lhnen die Zu-
kunft von Flensburg zu gestalten.

Max Mustermann,
Stadtvertreter

Kontakt:

Wirtschaftsférderung Flensburg
Kontaktperson 1

Musterstrasse

24901 Flensburg
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70%

Beispielhafte
Entwicklung

der Bruttowert-
schopfung in den
letzten 10 Jahren

90.000

Einwohner

WIRTSCHAFTSSTANDORT

Was kennzeichnet den Wirtschaftsstandort? Welche Chancen bietet die Region,
wie entwickelt sich der Markt flir Gewerbeimmobilien?

Flensburg préasentiert sich als vielseitiger Wirtschafts-
standort mit einer ausgewogenen Branchenstruktur
an der Schnittstelle zwischen Deutschland und Skan-
dinavien. Die Stadt profitiert von ihrer einzigartigen
Grenzlage zu D&@nemark und der hervorragenden
Verkehrsanbindung lber die A7 sowie dem Flens-
burger Hafen als Tor zur Ostsee. Die Nahe zu den
dénischen Zentren Kolding und Sgnderborg erdffnet
zusatzliche Wirtschaftskooperationen im deutsch-da-
nischen Raum.

Demographie

Mit rund 90.000 Einwohnern ist Flensburg die dritt-
groflkte Stadt Schleswig-Holsteins und das wirtschaft-
liche Zentrum der Region. Die Bevdlkerungsentwick-
lung zeigt in den vergangenen Jahren einen stabilen
bis leicht steigenden Trend. Als Hochschulstadt mit
der Universitat Flensburg und der Hochschule Flens-
burg profitiert die Stadt von rund 10.000 Studieren-
den, was zu einer jungen Altersstruktur und hoher
Innovationskraft fiihrt. Die Ndhe zu Danemark pragt
zudem die multikulturelle Identitat der Stadt.

Wirtschaftsstruktur

Die Wirtschaftsstruktur Flensburgs ist diversifiziert
und durch die Grenzlage gepragt. Maritime Wirt-
schaft, Handel, Dienstleistungen und ein wachsen-
der Tourismussektor bilden die Schwerpunkte. Tradi-
tionelle Branchen wie Schiffbau und Maschinenbau
werden durch moderne Dienstleistungsunterneh-
men, Logistik und grenziiberschreitenden Handel
ergéanzt. Der offentliche Sektor spielt als Oberzent-
rum eine wichtige Rolle. Besonders dynamisch entwi-
ckeln sich der Gesundheitssektor, erneuerbare Ener-
gien und der maritime Cluster. Die deutsch-dénische
Grenzregion bietet zudem besondere Chancen fir
grenziiberschreitende Geschéftsmodelle.

Weitere Merkmale

Die Beschéftigtenzahl liegt bei rund 45.000 sozial-
versicherungspflichtig Beschéftigten mit Schwer-
punkt Dienstleistungen. Die Arbeitslosenquote be-
wegt sich im Bundesdurchschnitt. Als Einkaufsstadt
profitiert Flensburg von uberdurchschnittlicher re-
gionaler Kaufkraft und zusatzlichen Kaufkraftstromen
aus Danemark. Der Hafen starkt die Verbindungen
nach Skandinavien und schafft Arbeitsplatze in Logis-
tik und Handel.

Einwohnerentwicklung 2010-2022
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Die Stadt profitiert von ihrer einzigartigen Grenzlage zu Danemark und dem Flensbur-

ger Hafen als Tor zur Ostsee.

Die kontinuierliche Weiterentwicklung der stadtischen Infrastruktur unterstiitzt das
Wachstum der Logistikbranche und sichert die Anbindung an liberregionale Verkehrs-

wege.

Die Bruttowertschopfung entwickelt sich kontinuierlich positiv und spiegelt das stetige

Wirtschaftswachstum wider.
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BUROMARKT

Der Anteil von Arbeitsplatzen im Dienstleistungsbereich ist Giberdurchschnitt-
lich hoch. Die Nachfrage nach Buroflachen ist daher stabil

Der Biromarkt in Flensburg zeichnet sich durch so-
lide Nachfrage und ausgewogenes Verhiltnis zwi-
schen Angebot und Verfiigbarkeit aus. Der Flachen-
bestand entwickelt sich kontinuierlich, wobei sowohl
die Altstadt als auch moderne Gewerbegebiete
attraktive Standorte bieten. In den vergangenen
Jahren wurden insbesondere in Hafenndhe neue
Biroflachen fertiggestellt, die moderne Arbeitsum-
gebungen mit maritimem Flair verbinden.

11,50
EUR/gm

Spitzenmiete fiir
Biiro in City-Lag

<2%
Biiroflachenleer-
stand Die Burolagen verteilen sich auf verschiedene Teil-
markte. Die Innenstadt bietet reprasentative Adres-
sen fiir Kanzleien, Beratungsunternehmen und Fi-
nanzdienstleister. Die Hafenareale entwickeln sich
zu attraktiven Birostandorten mit besonderem Am-
biente. Die stadtnahen Gewerbegebiete punkten mit
moderner Ausstattung, guter Erreichbarkeit und mo-
deraten Mietpreisen.

6,3%

Nettoanfangs-
rendite Spitze,
Top-Lage

Die Mietpreisentwicklung zeigt einen moderaten,
stetigen Aufwartstrend. Spitzenmieten in Innenstadt-
lagen erreichen derzeit rund 11-12 Euro pro Quadrat-
meter, Durchschnittsmieten liegen zwischen 8 und
9 Euro. In peripheren Lagen und Gewerbegebieten
sind die Mieten mit 6 bis 8 Euro deutlich giinstiger.

2.324

Betriebe mit SVP-
Beschiftigten

Mietentwicklung 2010-2024, Euro/qm
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Quelle: RIWIS | bulwiengesa AG

Der Leerstand liegt im niedrigen einstelligen Pro-
zentbereich und damit im Bereich der natirlichen
Fluktuationsreserve. Die Umnutzung ehemaliger Ge-
werbe- und Hafengebédude schafft zusatzliche, cha-
raktervolle Biirofldchen, die besonders bei kreativen
Dienstleistern gefragt sind. Fiir Mieter bedeutet dies
gute Verfligbarkeit unterschiedlicher Flachentypen,
wahrend Investoren von stabilen Vermietungsquoten
profitieren.

Biiroflaichenbestand & Neuzugang

2024 5 Jahres-
Entwicklung

Buroflachenbestand 415 A34%
(in Tsd. gm)
Biroflache pro Biiro-
beschéftigte 2
Biroflachenneuzu- 5.000 ©3.500
gang
Anteil des Neuzu- 12%

gangs am Bestand

Biiroflachenleerstand 2010-2024 (MF-GIF)
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Die Mietpreisentwicklung zeigt einen moderaten, stetigen

Aufwartstrend.

Fazit

Der Buromarkt in Flensburg entwickelt sich
stabil und bietet eine interessante Mischung
aus historischer Bausubstanz und modernen
Gewerbeflachen in gut erschlossenen Stadt-
gebieten. Die maritime Lage und die Nahe zu
Danemark schaffen zusatzliche Attraktivitat fur
Unternehmen. Die Mietpreisentwicklung ver-
lduft moderat, wobei die Preise unter denen
vergleichbarer Oberzentren liegen und so ein
attraktives Preis-Leistungs-Verhaltnis bieten.

Biiroflachenbestand und -neuzugang 2010-2024
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Die Umnutzung ehemaliger Gewerbe- und Hafengeb&aude schafft zusatzliche Birofla-

chen, die besonders bei kreativen und modernen Dienstleistern gefragt sind.

Foto: fotolia

In den vergangenen Jahren wurden neue Biiroflachen fertiggestellt, die moderne

Arbeitsumgebungen mit maritimem Flair verbinden.

Biirolagen und Einwohnerdichte

\.—V'r:\'. AN /\3 .

hedier o 1
i "ok |
- iﬁ k a' o

1

(B fe: Legenie
Lsteralte

& r'd I| | Hisiai

\'|>l'<su.1rk, . |
o=
AN o
£ Wordstrate 5
-y

29 ,':".’ :.I.;'

‘-\‘ N Gewirhe: - et
West

g o Gew
A a, Sephienhol

Quelle: RIWIS | bulwiengesa AG



MARKTBERICHT FLENSBURG 2025

90,8

Einzelhandelsre-
levante Kaufkraft

Der Einzelhandel in Flensburg
profitiert erheblich von seiner
einzigartigen Grenzlage.
Danische Kunden sorgen fiir zu-
satzliche Kaufkraft und machen
die Stadt zu einem der bedeu-
tendsten grenziiberschreiten-

EINZELHANDEL

Die hohe regionale Kaufkraft und zusatzliche Kaufkraftstrome aus Danemark
bieten ausgezeichnete Bedingungen fiur den Einzelhandel in der Fordestadt.

Flensburg verfiigt als Oberzentrum Uber eine starke
Einzelhandelsstruktur, die von der Grenzlage zu Da-
nemark erheblich profitiert. Die Innenstadt mit ihrer
attraktiven Fukgangerzone, der Holm und die GroRke
Strafke bilden das Herzstlick des Einzelhandels. Hier
verbindet sich historisches Ambiente mit modernem
Einkaufserlebnis. Danische Kunden tragen erheblich
zum Einzelhandelsumsatz bei, insbesondere in den
Bereichen Lebensmittel, Drogeriewaren und Beklei-
dung.

Die 1a-Lagen im Stadtzentrum profitieren von ho-
her Passantenfrequenz sowohl deutscher als auch
danischer Kunden. Die historische Bausubstanz mit
liebevoll sanierten Kaufmannsh&usern
schafft ein besonderes Einkaufsambien-
te. Die Flensburg Galerie als innerstad-
tisches Einkaufszentrum ergédnzt das
Angebot. In den Stadtteillagen haben
sich gewachsene Versorgungszentren
etabliert, die die Nahversorgung der
Wohngebiete sicherstellen.

den Einzelhandelsstandorte in

Norddeutschland.

Mietentwicklung Einzelhandel in 1a-Lagen (Euro/qm)

100

60

——— Durchschnittsmiete Einzelhandel

Quelle: RIWIS | bulwiengesa AG

—— SDitzenmiete Einzelhandel

Die Mietentwicklung im Einzelhandel verlauft diffe-
renziert nach Lagequalitdt. In den besten 1a-Lagen
der Innenstadt werden Spitzenmieten von 80-100
Euro pro Quadratmeter erzielt, wahrend die Durch-
schnittsmieten bei etwa 60-70 Euro liegen. Diese
Werte werden durch die grenziiberschreitenden
Kaufkraftstrome gestiitzt. Die Stadtteillagen bewe-
gen sich auf einem deutlich niedrigeren Niveau zwi-
schen 15 und 30 Euro pro Quadratmeter.

Die Nettoanfangsrenditen fiir Einzelhandelsimmobi-
lien reflektieren die Standortqualitat. Zentrale Lagen
mit stabilen Mietverhéaltnissen und hoher Frequenz
erzielen Renditen im Bereich von 5 bis 6 Prozent. De-
zentrale Standorte weisen aufgrund hdherer Risiken
Renditen von 6,5 bis 7,5 Prozent auf. Die Grenzlage
stellt einen stabilisierenden Faktor dar, der das Inves-
toreninteresse starkt.

Nettoanfangsrendite Einzelhandel 2010-2024
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100

Einzelhandel Mieten nach Betriebsform

Spitzenmiete Einzelhan-
del in 1a-Lagen

Spitzenmiete Einzelhan-
del in 1a-Lagen, GroR-
flachen (ab 500 gm)

Miete in Shopping
Centern, Spitze (in City
Lagen)

Miete in Shopping Cen-
tern (Mischkalkulation)

Miete in Fachmarktzent-
ren, oberes Niveau

Miete in Fachmarktzent-
ren (Mischkalkulation)

Miete flr Kleinflachen,
aperiodischer Bedarf

Miete fur mittelgrolke
Flachen, aperiodischer
Bedarf

Miete fur Lebensmittel-
handel, Spitze

Miete fur Lebensmittel-
handel, Durchschnitt

2024

63

30

14,6

14,3

16,2

10

97

72

15,5

10,5

5 Jahres-
Entwicklung

A-259 %

A-26,8%

A-18,4 %

A-15,9 %

A-3,6%

A-1,0 %

A-1,0 %

A-4,0%

A 14,0 %

A10,5 %

Mietentwicklung Einzelhandel (Euro/gm) Alternativ
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1a-Lagen

Quelle: RIWIS | bulwiengesa AG

Durchschnittsmiete
Stadtteillagen

Spitzenmieten
Stadtteillagen
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Die Mietentwicklung im Einzelhandel verlduft differenziert nach Lagequalitat.
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LOGISTIK- UND INDUSTRIEIMMOBILIENMARKT

Die Nachfrage nach Logistik- und Produktionsflachen steigt. Die Hafenlage, die
A7-Anbindung und der grenziuberschreitende Handel machen Flensburg zu

einem attraktiven Logistikstandort.

Der Markt fir Logistik- und Industrieimmobilien in

4,50

EUR/gm Flensburg entwickelt sich dynamisch. Die einzig-
Spitzenmiete artige Kombination aus Hafen, direkter Autobahn-
Logistik- und anbindung tber die A7 und der Grenzlage zu Déne-

mark macht die Stadt zu einem strategisch wichtigen
Standort fir Logistikdienstleister und produzierende
Unternehmen. Die ausgewiesenen Gewerbegebiete
bieten Flachen fiir unterschiedliche Anforderungen,
von kleineren Handwerksbetrieben bis zu grokeren
Logistikansiedlungen.

Lagerflachen

Die Nachfrage nach Logistikflaichen hat in den ver-
gangenen Jahren spirbar zugenommen. Treiber die-
ser Entwicklung sind der wachsende E-Commerce,
der grenziiberschreitende Warenverkehr mit Skandi-
navien und das Bestreben vieler Unternehmen, ihre
Lagerhaltung zu regionalisieren. Der Flensburger
Hafen spielt als Umschlagplatz fir den Ostseehan-
del eine wichtige Rolle. Moderne Logistikimmobilien
mit guter Verkehrsanbindung sowohl zur A7 als auch
zum Hafen sind besonders gefragt.

2.600
gm

Nutzflache fertig-
gestellt in 2023

Auch Produktions- und Serviceflachen werden kon-
tinuierlich nachgefragt. Die maritime Wirtschaft,

Mietentwicklung Logistikflachen 2013-2024 (Euro/qm)
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— Spitzenmiete Logistik- und Lagerflachen

Durchschnittsmiete Logistik- und Lagerflachen

Quelle: RIWIS | bulwiengesa AG

Maschinenbau und Zulieferindustrie bilden traditio-
nelle Schwerpunkte. Mittelstandische Produktions-
unternehmen schéatzen die Kombination aus verfiig-
baren Flachen, qualifizierten Arbeitskraften durch
die Hochschulen und die Néhe zu skandinavischen
Markten. Die Stadt bietet sowohl kleinere Einheiten
fur Handwerksbetriebe als auch grokere Flachen fir
industrielle Produktion und hafennahe Logistik.

Die Mietpreisentwicklung bei Logistikflaichen zeigt
einen kontinuierlichen Anstieg. Spitzenmieten errei-
chen derzeit etwa 4,50 bis 5,00 Euro pro Quadrat-
meter, wahrend Durchschnittsmieten zwischen 3,50
und 4,00 Euro liegen. Service- und Werkstattflachen
werden zu Mieten zwischen 4,50 und 5,50 Euro ver-
marktet. Die Renditen fiir Logistikobjekte liegen zwi-
schen 5,5 und 6,5 Prozent und reflektieren die solide
Nachfrage sowie die strategische Standortqualitat fur
den Ostsee- und Skandinavienhandel.

Mietentwicklung Service-/Werkstattflaichen 2013-2024
(Euro/qm)
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— Spitzenmiete Serviceflachen

Durchschnittsmiete Serviceflachen

Quelle: RIWIS | bulwiengesa AG

Foto: shutterstock.com

Nettoanfangsrendite
fur Lagerhallen.in.der
Spitze

34 EUR/gm

Durchschnitt Kaufpreis flr
Gewerbegrundstlicke

4 2%

GPI Logistik Flensburg

Renditeentwicklung fiir Logistikobjekte 2013-2024, (in %)
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= Nettoanfangsrendite fiir Lagerhallen, Durchschnitt

= Nettoanfangsrendite fiir Lagerhallen, Spitze

Quelle: RIWIS | bulwiengesa AG
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Die Stadt bietet sowohl kleinere Einheiten fiir Handwerksbetriebe als auch groRere

Flachen fir industrielle Produktion und hafennahe Logistik.

Industrie- und Gewerbeflachen
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UNSER ANGEBOT FUR SIE

Prasentieren Sie sich als Wirtschaftsférderung mit fundierter Kenntnis lhrer Immobilienmarkte.

bulwiengesa ist in Kontinentaleuropa eines der grofken
unabhangigen Analyseunternehmen der Immobilien-
branche. Wir sind mit rund 70 Mitarbeitenden an den
Standorten Berlin, Hamburg, Frankfurt/M., Miinchen
und Essen vertreten.

Seit 1983 bieten wir datenbasierte Beratung fir alle im-
mobilienwirtschaftlichen Fragestellungen. Die Daten
von bulwiengesa werden u.a. von der Deutschen
Bundesbank fiir EZB und BIZ verwendet.

Produkte + Leistungen:

« Standort- und Marktanalysen
« Strategische Beratung

« Makgeschneiderte Gutachten
» Umfassende Datenservices

« Kommunalberatung

« Immobilienwertermittiung

Angebot Basispaket

Standard-Marktbericht 8-seitig

- inkl. 2 Seiten Standortanalyse, 2 Seiten Asset-
klasse-Analyse, Vorwort, Umschlagseiten

- unter Voraussetzung von Anlieferung von Fotos,
Logo, Vorwort in digitaler Form

- Lieferung als belichtungsfahiges PDF

ab 9.900 Euro

Jede weitere Assetklasse + 2 Seiten
ab 2.900 Euro
Jeweils zzgl. MwSt.

Diese Broschiire ist eine Mustervorlage und dient ausschlieRlich zu Demonstrations-
zwecken. Alle Angaben wurden beispielhaft zusammengestellt und erfolgen ohne Ge-
wahr. Eine Haftung fiir die Richtigkeit, Vollsténdigkeit und Aktualitét der bereitgestellten
Informationen wird ausgeschlossen.

Impressum

V.i.S.d.P.
bulwiengesa GmbH Auftraggeber
Herausgeber / Inhalte

bulwiengesa GmbH

Invalidenstrae 65

Wie kann lhnen unseren Marktbericht helfen?
Aktuellste Daten: Erhalten Sie Zugang zu den neu-
esten Daten Uber Mietpreise, Leerstandsquoten und
Trends auf dem Gewerbeimmobilienmarkt.

Lokale Einblicke: Detaillierte Informationen zu lo-
kalen Markten, Wirtschaftsfaktoren und zukiinftigen
Entwicklungspotenzialen.

Expertenanalysen: Unsere Marktanalysten liefern
lhnen aktuelle Einschatzungen, die auf aktuellen
Trends und langjahriger Erfahrung beruhen.
Benutzerfreundlich: Klare Grafiken und verstand-
liche Berichte machen komplexe Marktdaten leicht
verstandlich und unterstiitzen Sie bei der Entwick-
lung Ihrer Strategien.

www.bulwiengesa.de

Weitere Leistungen

Bei Abweichungen vom Basispaket wird ein indi-
viduelles Angebot mit Preis nach Extraaufwand
erstellt. Zusatzliche Leistungen kdénnen sein: um-
fangreichere Datenauswertungen, individualisier-
tes Layout/Design, Druckexemplare, Workshops,
Vortrage, usw.

Kontakt:
Alexander Fieback
Bereichsleiter Bliro/Gewerbe (Nord/Ost)
Tel.: +49 30 27 87 68 14

E-Mail: alexander.fieback@bulwiengesa.de

Oliver Rohr
Bereichsleiter Bliro/Gewerbe (Stid/West)
Tel.: +49 89 23 23 76 46

E-Mail: oliver.rohr@bulwiengesa.de

10557 Berlin Redaktionsschluss

November 2025

www.bulwiengesa.de




