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AbkuUrzungen

DL = Dienstleistung

EH = Einzelhandel

Gastro. = Gastronomie

IZ = Innenstadtzentrum

MIV = Motorisierter Individualverkehr

m? = Quadratmeter

NMIV = Nichtmotorisierter Individualverkehr
OPNV = Offentlicher Personennahverkehr
PKW = Personenkraftwagen

STZ = Stadtteilzentrum

VKF = Verkaufsflache

ZEF = Zentrenergdnzende Funktionen

Z\VVB = Zentraler Versorgungsbereich
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Einleitung

Im Zuge der Neuaufstellung des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt
Flensburg gilt es, sich dezidiert mit der Rolle und der zukUnftigen Profilierung der

Innenstadt und den Stadtteilzentren Engelsby, Mirwik, Neustadt und Woeiche

auseinander zu setzen. Ziel ist eine zukunftsfdhige Gestaltung der Innenstadt sowie
der Stadtteilzentren entsprechend der Bedeutung fir die Gesamtstadt Flensburg

unter Berlcksichtigung der rechtlichen, demografischen und stddtebaulich-

funktionalen Rahmenbedingungen. Dies bedingt einen Ansatz, der fiUr die Zentren
deutlich Uber den Einzelhandel hinausreicht und unter Beachtung der bestimmenden
ihrer stddtebaulichen und funktionalen

Rahmenbedingungen und Trends in

Komplexitéit ganzheitlich und mehrdimensional in den Fokus rickt.

WUm als Innenstadt und Stadtteilzentrum im Wettbewerb weiterhin konkurrenzféhig
zu sein, gilt es aktuell mehr denn je, einen attraktiven und qualitativ hochwertigen

Nutzungsmix aus Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen wvorzuhalten.

Gefragt sind hierzu  Handlungsstrategien und Umsetzungsinstrumente  zur

Profilierung der wverschiedenen Nutzungsqualitdten, um so auch in Zukunft den

ausdifferenzierten und hybriden Ansprichen der Besucher*innen gerecht zu werden.

Mithilfe einer umfassenden Bestandsaufnahme und —analyse werden daher in der
vorliegenden Konzeption funktionole Qualitdten, stddtebauliche Qualititen sowie
Markenqualitdten der jeweiligen Standortbereiche untersucht. Darauf aufbouend
werden Entwicklungsempfehlungen und MaBnahmen abgeleitet, die die Grundlage fir
eine zukOnftige Entwicklung darstellen. Ausgewdhlte Schlisselprojekte stellen einen
reprdsentativen Querschnitt aus verschiedenen Handlungsfeldern, Anspruchsgruppen

und Zeithorizonten dar.

Das vorliegende Zentrenkonzept zeigt Handlungsbedarfe und Entwicklungs-

empfehlungen auf. Die Aussagen des Zentrenkonzeptes sollten perspektivisch als
Handlungsgrundlage fir die zukinftige Entwicklung des jeweiligen Standortbereiches

dienen. Aufgrund des mehrdimensionalen und integrativen Ansatzes des

Zentrenkonzeptes, kann das vorliegende Zentrenkonzept keine abschlieBenden
Ergebnisse darstellen - vielmehr sollten die Erkenntnisse des Zentrenkonzeptes als
sektorale mdglicher

und Betrachtung

AbschlieBend

Grundlage fir eine dezidierte

Umsetzungsinstrumente  und  -maBnahmen  dienen. werden

beispielhafte Finanzierungs- und Fdrderprogramme benannt, die fir die Erreichung

der aufgezeigten MaBnahmen eingesetzt werden kénnen.
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel - Kartengrundlage: @ OpenStrestMap-Mitwirkende; * Die

Innenstadt stellt den bedeutendsten Einzelhandelsstandort mit einer Yersorgungsfunktion

fior die Gesomtstodt und die Umgebung mit Woren dar.

Raumliche Einordnung

Innerstdadtische Konkurrenzbeziehungen und Versorgungsfunktionen

Zentren- und ; T
Standortbeziehungen
{Darstellung nach

EHK 2015)
Innanstadtzentrum®
Stodtteilzentrum

1. Crdnung
Stodtteilzentrum

2. Ordnung
Sonderstandort

Konkurrenzbeziehung

/

MNahversorgungsfunktion

Jy/¢ BCEN

Stadttail

.

INE i f Das Stadtteilzentrum Ubernimmt
. eine Nahversorgungsfunktion fir den
S Stadtteil Engelsby sowie

angrenzende Siedlungsbereiche von
Jirgensby, Fruerlund, Mirwik und
Alt-Tarup.

E

f Dabei steht es insbescondere im
Bereich des kurzfristigen Bedarfs in
unmittelbarer Konkurrenz zu dem
Sonderstandort Famila der ebenfalls
an der B 199 liegt.

Y Hafermarkt

Hochfeld!

/\7
) Foceran]

>
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Quelle; Darstellung Stadt + Handel - Kartengrundlage: @ OpenStrestMap-Mitwirkende

Raumliche Einordnung

Entfernung zu den potenziellen Wettbewerbsstandorten

{Stadtteil-) Zentren

Stodtteilzentrum
Weiche

Umliegendas
{Stadtteil-) Zentrum

Entfernung

@ Flow-Fahrzeit

{3 OPNV-Fahrzeit

&ty Fahrrad-Fahrzeit

STZ Fruerlund
<& & min

= 15min
|d% 8 min

St

STZ Mirwik |~

& 8 min

& 20 min
&% 10 min

Familia
| “® 3 min
10 min

&% 3 min

f Der ndchstgelegenste Wetthewerbs-
standort ist der Famila-Markt im
Nordosten des Stadtteilzentrums,
welcher in rd. 3 min sowohl per PKW
als auch mit dem Fahrrad erreichbar
ist.

f Inetwas gréfBerer Entfernung
befinden sich das Stodtteilzentrum
Fruerlund sowie das gleichrangige
Stadtteilzentrum Mirwik.
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CGuelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08/2020, *Erhebung in den

Erdgeschasslagen

Stadtteilzentrum Engelsby
Verkaufsfldche und Anzahl der Betriebe

M Nahrungs- und Genussmittel

M sonstiger kurzfristiger

Bedarfsbereich

M mittelfristiger Bedarfsbereich

M langfristiger Bedarfsbereich

. absclut anteilig
Einzelhandelsstruktur 2020 2020
Anzahl der Betriebe 11 5o
(anteilig bezogen auf Gesamtstadt) °
Gesamtverkoufsfldche in m? -
(anteilig bezogen auf Gesamtstadt) 3.500 1%
Anzahl der Leerstiinde 1 14 %
(anteilig bezogen auf Standortbereich) °
Anzahl der zentrenergfinzenden Funktionen 20 4%
(anteilig bezogen auf Gesamtstadt) °
Vergleichsdaten 2015 2020 Entwicklung
Anzahl der Betriebe 11 11 - >z
Qesc:mtverkoufsﬂdche 4.500 3500 S239 A
inm
Leerstéinde 6 1 -83% A
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CGuelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08,/2020, *Erhebung in den

Erdgeschosslagen

Stadtteilzentrum Engelsby
Stddtebauliche Analyse

Administrative Grenzen ‘
] Kommune =l
[ Stadtteil

—
Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
e sonstiger kurzfristiger Bedarf
e mittelfristiger Bedarf
¢ langfristiger Bedarf
® Zentrenergdnzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

0-99m? e

100 - 399 m? /
() 400 -799 m? /

) 800 - 3999 m?

Y ab 4.000 m?2

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZVB-Abgrenzung EHK 2015

100 m

Stédtebauliche Integration
f Das Stadtteilzentrum verlduft L-

férmig entlang der
BeethovenstraBe/Mozartstral3e und
der Engelsbyer Strale. An der
Engelsbyer Stralle sind
Einzelhandelscluster und
Wohnnutzungsbereiche durchmischt,
sodass hier keine
zusammenhdngende Ladenzeile
vorhanden ist.

Im Norden grenzt das
Stadtteilzentrum an die Osttangente
(B 199).

Im Osten und Westen schlief3en
Wohnsiedlungsbereiche mit Reihen-
haus- und Einfamilienhausbebauung
an. Im Sldwesten des Zentrums
befindet sich die GroBwohnsiedlung
Musikerviertel” mit Zeilen- und
Hochhausbauten.
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CGuelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08,/2020, *Erhebung in den

Erdgeschosslagen

Stadtteilzentrum Engelsby

Ankernutzungen und ZentrenqualitGten

Administrative Grenzen

[] Kommune
[ Stadtteil

Funktion

Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf
Zentrenergéanzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

0-99m?
100 - 399 m?

7Y 400 - 799 m?

) 800 - 3999 m?

) ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZVB-Abgrenzung EHK 2015

100 m

e

B e

|

Aldi

Edeka

Sparkasse l

Qualitdten

Kik

Réaumliche Integration

Funktionsstruktur &
Ankernutzungen

Marken- &
Angebotsportfolio

Nutzungs- &
Immobiliengualitaten

Stadtgestaltung &

Stddtebauliche Struktur

Erreichbarkeit &
Orientierung

Nutzungs- &
Flachenpotenziale

Image & Marketing

Digitale Sichtbarkeit

Quartiersprofilierung

Gesamtbewertung
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Befragungsergebnisse



Quelle; Darstellung Stadt + Handel; Daten: Haushalts- und Passant*innenbefragung Stadt + Handel

=279

09/2020; n

Ergebnisse der Haushalts- und Passant*innenbefragung
+Welches Stadteilzentrum moéchten Sie bewerten?”

M Stadtteilzentrum Engelsby
M Stadtteilzentrum Morwik
M Stadtteilzentrum Neustadt

Stadtteilzentrum Weiche

STA DT+IAN D E L Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Flensburg - Zentrenkonzept Engelsby
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Ergebnisse der Haushalts- und Passant*innenbefragung
~Welche der folgenden Aspekte sind lhnen im Stadtteilzentrum besonders wichtig?”

Angebotsvielfalt 19 94
Gesamteindruck 14 %
Sauberkeit und Ordnung 14 9%

Sicherheitsermnpfinden
Atmosphare / Flair

StraBenraumgestaltung

0 0

[ [ 4 4]
0
o~

Erreichbarkeit mit dem {Lasten-) Fahrrod 72
% Parkplatzangebot/-verfigbarkei & %
el
£ Erreichbarkeit mit dem GPNY 5%
m
g- Fassadengestaltung / Architektur
cC
[}
E Belebtheit
< 5 H H 0
é", Offentliche Services
w
) Stadtmobiliar 2%
g
'g Crientierung und Information K
o
o~
g O % 5% 10 % 15 % 20 % 25%

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Haushalts- und Passant*innenbefragung Stadt + Handel
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43 (ohne k.AJ.

Quelle; Darstellung Stadt + Handel; Daten: Haushalts- und Passant*innenbefragung Stadt + Handel

09/2020; n

Ergebnisse der Haushalts- und Passant*innenbefragung

~Wenn Sie an lhr eigenes Einkaufsverhalten unabhéngig von ,,Corona” denken, kénnen Sie
Verdnderungen beziglich lhrer Einkaufshaufigkeit im Stadtteilzentrum in den vergangenen 3 -5
Jahren feststellen?”

M Ich kaufe hdufiger in diesem
Stadtteilzentrum ein

M keine Verdnderung

M |ch kaufe seltener in diesem
Stadtteilzentrum ein

STA DT+IAN D E L Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Flensburg — Zentrenkonzept Engelsby
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Quelle; Darstellung Stadt + Handel; Daten: Haushalts- und Passant*innenbefragung Stadt + Handel

0%/2020; n = 52 (Mehrfachantworten maglich).

Ergebnisse der Haushalts- und Passant*innenbefragung
~Was sind die Grinde dafir, dass Sie das Stadtteilzentrum hé&ufiger aufsuchen?”

arbeite/wohne/lerne jetzt in der Nahe 12 %
es ist entspannter im Zentrum geworden 10 o
kurze Wege in das Zentrum 10 %

komfortable Parkmoglichkeiten 13 %

4]
0
<)

das Einzelhandelsangebot hat sich verbessert
langere Offnungszeiten im Zentrum
gute Erreichborkeit mit dem Fahrrod

kaufe weniger im Internat ein

o

Angebote an anderen Standorten sind schlechter

o

es ist mehr los
gute Erreichbarkeit mit dem Plkw
gute Erreichbarkeit mit dem OPNWY

o

o

die Erreichbarkeit hat sich verbessert

5]

gunstigere Parkkosten

viele Parkmaglichkeiten

ich kaufe insgesamt mehr ein

gute Aufenthaltsqualitat

die Attraktivitdt des Zentrums ist gestiegen

P G0 I 0 D
el M e N NS
4 B B B B OB
I - - - -
ol-cl-cll-cl-c -2
lav] [uy]
(s] (s]
L+ o

o]
o
=}

Angebote an anderen Standorten sind teurer

Angebotsvielfalt ist gréBer geworden 72 %

O % 5% 10 % 15 % 20% 25%
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Haushalts- und Passant*innenbefragung Stadt + Handel

=43,

09/2020; n

Ergebnisse der Haushalts- und Passant*innenbefragung
~Besuchen Sie trotz bzw. gerade wegen der ,,Corona-Situation” jetzt wieder haufiger
Geschdfte im Stadtteilzentrum als vorher?”

M ja, ich besuche das
Stadtteilzentrum wieder haufiger

M kA /weifl nicht

M nein, ich besuche das
Stadteilzentrum nicht héufiger

STA DT+IAN D E L Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Flensburg - Zentrenkonzept Engelsby
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Guelle: Stadt + Handel

Funktionale Stéddtebauliche Marken-

Qualitdat Qualitdt qualitdt
Funktionsstruktur & Stadtgestaltung & Image & Marketing
Ankernutzungen Stddtebauliche Struktur

Oy

Marken- & Erreichbarkeit & Digitale Sichtbarkeit
Angebotsportfolio Orientierung
S0
: 4
¢ o o 11
Nutzungs- & Nutzungs- & Quartiersprofilierung
Immobilienqualitéten Fldchenpotenziale

S 0 i
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Funktionale Qualitaten



Guelle: Stadt + Handel

Funktionale
Qualitdat

Funktionsstruktur &
Ankernutzungen
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CGuelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08,/2020, *Erhebung in den
Erdgeschosslagen

Funktionsstruktur & Ankernutzungen

\f
Magnetnutzungen

Administrative Grenzen f Im Nordwesten befinden sich die

[ Kommune Pkw-orientierten Magnetnutzungen
[ Stadtteil Aldi und Edeka.
Betriebe

f Ebenfalls an der Engelsbyer Stralle
im Nordosten des Stadtteilzentrums
befinden sich kleinteilige
Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Gastronomieangebote.

f Die sUdlich der Engelsbyer Strale
gelegene Bebauung stellt eine diffuse
Streulage dar.

e Einzelhandel
e Zentrenergdnzende Funktion

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZVB-Abgrenzung EHK 2015

Kristollisationspunkte
Einzelhandel

Gostronomie

@O®

Dienstleistungen

Leerstand

Cluster

Einzelhandel
Gostronomie
Dienstleistungen

diffuse Strevlage

> JRNE

Geschesswohnungen

100 m
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Cluelle; Foto Stadt + Handel.

<
\f

Funktionsstruktur & Ankernutzungen
Magnetnutzungen Einzelhandel

f Die wichtigsten Magnetnutzungen
sind Aldi und Edeka im Nordwesten
des Stadtteilzentrums an der
Engelsbyer Strale.

f Im Osten stellt KIK eine prdgende
Nutzung dar. Frequenzen kénnen
ebenfalls durch eine Metzgerei und
Apotheken erzeugt werden.
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Cluelle; Foto Stadt + Handel.

<
\f

Funktionsstruktur & Ankernutzungen
Magnetnutzungen zentrenergdnzende Funktionen

f Die Sparkassenfiliale bietet neben
den Lebensmittelfachmdrkten ein
wichtiges Serviceangebot flir
Zentrenbesuchende und wirkt
frequenzerzeugend.

STADTHANDEL

Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Flensburg — Zentrenkonzept Engelsby

23



Cluelle; Foto Stadt + Handel.

Funktionsstruktur & Ankernutzungen
Magnetnutzungen Gastronomie

M
:|-

R B |
~ .I*l::l.-f A=

W)” H/”' &)

f Das Restaurant Korfu-Grill stellt fur
das Stadtteilzentrum einen
gastronomischen Anziehungspunkt
dar.
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

<>

<

O\

Funktionsstruktur & Ankernutzungen: Analyseergebnisse

f ALDINORD und EDEKA als Magnetnutzungen im Nordwesten, darUber hinaus Textil-Discounter Kik im Nordosten des
Zentrums

f Angebotsarrondierung durch kleinteilige Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomieangebote

f Sparkasse als wichtiges Serviceangebot im Stadtteilzentrum

f Restaurant Korfu-Grill als gastronomischer Anziehungspunkt

f Pkw-orientierte Magnetnutzungen im Nordwesten

f Kleinteilige Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomieangebote im Nordosten des Zentrums

Funktionsstruktur &
Ankernutzungen

°£

=
e o
G £
£3
SO
LL
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Cuelle; Darstellung Stadt + Handel.

Funktionsstruktur & Ankernutzungen:
Entwicklungsempfehlungen

°£

=
e o
G £
£3
SO
LL

Funktionsstruktur &
Ankernutzungen

f Fortschreibug als Stadtteilzentrum, dobei im Wesentlichen Ubernahme der réiumlichen ZVB-Abgrenzung geméB EHK

Flensburg 2015
f Davon abweichend: Integration des direkt an die Grundsticksfldchen der Lebensmittelmdarkte EDEKA und ALDI
Nord angrenzenden Bereiches

f Sicherung und Stdrkung der Versorgungsfunktion im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf fir den Stadtteil Engelsby
sowie die umliegenden Siedlungsbereiche von Jirgensby, Fruerlund, MUrwik und Alt-Tarup

f Erhaltung und Starkung der als Freguenzbringer unerlédsslichen Lebensmittelmaérkte

f Handlungsbedarf ergibt sich aktuell fUr den nicht mehr vollumfanglich markgdngig aufgestellten EDEKA-Markt
(Erweiterung in Planung)

f angesichts der rédumlichen Nédhe zum SO Famila (rd. 600 m) keine Neuansiedlung eines weiteren Drogeriefachmarktes
realistisch (Jedoch perspektivisch ggf. Verlagerungsoptionen prifen)

f Sicherung der Sparkasse als wichtiges Serviceangebot im Stadtteil

f Sicherung der gastronomischen Angebote
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Cuelle; Darstellung Stadt + Handel.

<>

<

O\

Funktionsstruktur & Ankernutzungen: Mal3nahmen

f konsequente Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

f Unterstitzung der Sparkasse, der Gastronom*innen und der Dienstleister*innen bei der Standortsicherung und
-weiterentwicklung

f AuBengastronomie planungsrechtlich ermdglichen

f proaktive Begleitung von Ansiedlungsverhaben, die die Angebote im Stadtteilzentrum sinnvoll ergdnzen

f gezielte Ansiedlung &ffentlicher, sozialer und kultureller Einrichtung in zentralen Lagen

Funktionsstruktur &
Ankernutzungen

°£

=
e o
G £
£3
SO
LL
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Guelle: Stadt + Handel

Funktionale
Qualitdat

Marken- &
Angebotsportfolio
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CGuelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08/2020, *Erhebung in den

Erdgeschasslagen

e
,/

Marken- & Angebotsportfolio

Nutzungsmix - Anzahl verschiedener Nutzungen im Vergleich

70

&0

50

I~
o

w
o

Anzahl der Betriebe

20

10

STZ Weiche STZ Neustodt STZ Engelsby

BMEinzelhandel M Gastronomie  BMweitere zentrenergainzende Funktionen

Leerstdnde

STZ Mirwik

f Im Vergleich zu den weiteren

Stadtteilzentren der 1. Ordnung
verfigt das Stadtteilzentrum
Engelsby Uber die geringste Anzahl
an Betrieben in Erdgeschosslagen.

Daos Stadtteilzentrum Engelsby
weist ebenfalls die geringste Anzahl
an Leerstdnden auf.

Insbesondere die Anzahl der
zentrenergdnzenden Funktionen ist
im Vergleich zu den anderen
Stadtteilzentren deutlich geringer.
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Marken- & Angebotsportfolio

Nutzungsmix - Anzahl verschiedener Nutzungen im Vergleich

100 %

70 %

80 %

70 %

&0 %

50 %

40 %

30 %

20 %

Anteil der Betriebe an Gesamtzaohl der Betriebe im EG

10 %

O %

STZ Weiche STZ Neustadt STZ Engelsby

M Einzelhandel M Gastronomie  Mweitere zentrenerganzende Funktionen

STZ MiOrwik

f Beziglich des anteiligen Nutzungs-
mix ist der mit 22 % vergleichsweise
hohe Anteil an Gastronomie-
nutzung auffallig.

f Der Einzelhandel nimmt anteilig im
Nutzungsmix einen etwas
geringeren Schwerpunkt als in den
Stadtteilzentren Neustadt und
Mirwik ein.
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Marken- & Angebotsportfolio

Nutzungsmix - Leerstandsquote im Vergleich

30 %

25%

20%

15 %

10 %

Leerstandsquote in den Stadtteilzentren

5%

O %

STZ Weiche STZ Neustodt STZ Engelsby

STZ Mirwik

f Die niedrige Anzahl an Leerstdnden
spiegelt sich ebenfalls in der
Leerstandsquote von 8 % wieder.
Im Vergleich der Stadtteilzentren 1.
Ordnung ist sie in Engelsby am
niedrigsten.
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Marken- & Angebotsportfolio

Nutzungsmix - Verkaufsflache (VKF) im Vergleich

7.000

£.000

b
o
O
O

4,000

3.000

2.000

Verkaufsflache in den Stadtteilzentrenin m?

1.000

STZ Weiche STZ Neustadt STZ Engelsby

&6.600

STZ Mirwik

f Das Stadtteilzentrum Engelsby
verfigt mit rd. 3.500 m? Uber die
geringste absolute
Verkaufsfldchenausstattung.

f Der gréf3te Anteil an der Verkaufs-
flache im Stadtteilzentrum fallt auf
die Fachmdrkte Aldi und Edeka an
der Engelsbyer Stralie.
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Marken- & Angebotsportfolio

Nutzungsmix - Verkaufsflache (VKF) je Einwohner*in im Vergleich

1,60

=
T~
]

1,20

1,00

3,80

0,60

040

Verkaufsflache im STZ je Einwohner*in imn Stadtteil in m?

0,20

3.00

f Die Verkaufsfldchenausstattung je
Einwohner*in ist im
Stadtteilzentrum am
zweitgeringsten. Jedem/jeder Ein-
wohner*in im Stadtteil stehen
rechnerisch 0,47 m? Verkaufsfldache
zur Verfigung.

f Aufgrund dezentral verorteter
Versorgungsangebote im ndheren
Umfeld, ist die geringe
Verkaufsfldchenausstattung in
Teilen zu relativieren.

f Die Bevdlkerungszahl von rd. 7.500
Personen ist mit dem Stadtteil
Weiche vergleichbar und liegt
deutlich Uber der Bevdlkerungszahl
in der Neustadt.

STZ Weiche STZ Neustodt STZ Engelsby STZ Mionwik

STA DT+IAN D E L Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Flensburg — Zentrenkonzept Engelsby 33



CGuelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08,/2020, *Erhebung in den

Erdgeschosslagen

O
,/

Marken- & Angebotsportfolio

Nutzungsmix — Anzahl zentrenergdnzender Funktionen (ZEF) im Vergleich

Anzahlder ZEF im STZ je 1.030Q Einwohner*innen im Stadtteil

STZ Weiche

STZ Neustadt

STZ Engelsby

STZ Mirwik

f Je 1.000 Einwchner’innen ist die

Ausstattung mit zentren-
ergéinzenden Funktionen im
Stadtteilzentrum Engelsby am
zweitniedrigsten.

Im Stadtteilzentrum Mirwik ist es je
1.000 Einwohner*innen eine
zentrenergdnzende Funktion
weniger. Allerdings ist fir Mrwik
auch die vergleichsweise hohe
Bevdlkerungszahl (rd. 15.000
Personen) im Stadtteil zu
berbcksichtigen.
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Marken- & Angebotsportfolio

Nutzungsmix - Filialisierungsgrad

e
,/

M Filialisten

f EinViertel der Einzelhandels-
nutzungen sind filialisierte Betriebe.

f Eine Konzentration der filialisierten
Betriebe befindet sich an der Ecke
Engelsbyer Strafle/ Mozartstral3e.

f Das Stadtteilzentrum wird
Uberwiegend durch
Lebensmittelfachmdrkte gepragt.
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Marken- & Angebotsportfolio

Ergebnisse der Haushalts- und Passant*innenbefragung: ,Weshalb sind Sie Ublicherweise im

O
,/

Stadtteilzentrum?”

Einkaufen 47

Dienstleistung {z.B. Arzttermin, Friseur) 20 %
Wohnen 11 %
Nur zum Durchgang 5%

Bringen/Holen von Personen 4 S

Besuch/Verabredung/Treffen mit Personen 4 %%
Aufenthalt/Bummel R
Gastronomiebesuch [P

Kultur-/Freizeitaktivitat I 1%
Sonstiges [

0% 5% 10 % 15 % 20 % 25 % 30 % 35% 40 % 45 % 50 %
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Branchen- und Nutzungsmix
Branchencheck - Nahrungs- und Genussmittel

O
,/

BetriebsgroB3e

Convenience Store Supermarkt

SB-Warenhavus

Fleischerei

Fischgeschdéft

ethn. Fachgeschaft ethnischer Supermarkt

Woeinhandel Getrinkemarkt

Teeladen

Bioladen Bio-Supermarkt

Feinkostladen

SiBwarenladen

Kaffeegeschéft

Tabakwarengeschéft

Lebensmittelmérkte

Lebensmittel-Handwerk

Spezialgeschdfte

Der Branchencheck zeigt, welche
Betriebstypen der verschiedenen
Sortimentshereiche im Stadtteilzentrum
Engelsby verortet sind. Gleichzeitig ist
dargestellt, welche Betriebe das
Stadtteilzentrum aufweisen sollte, um
sich im Wettbewerb mit anderen
Stadtteilzentren behaupten zu kdnnen.

Die relevanten Betriebe mit dem
Hauptsortimentsschwerpunkt
Nahrungs- und Genussmittel sind im
Stadtteilzentrum Engelsby vorhanden.

Betriebstyp
vorhanden im STZ

Betrieb Ausstattungsempfehlungen

STA DT+IAN D E L Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Flensburg — Zentrenkonzept Engelshy 37



Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08/2020, *Erhebung in den

Erdgeschasslagen

O
,/

Branchen- und Nutzungsmix
Branchencheck - weitere Sortimente des kurzfristigen Bedarfs

klein

Floristikgeschéft

Zoofachgeschéft

Drogeriefachgeschift

Parfimerie

BetriebsgroB3e

Gértnerei

Zoofachmarkt

Drogeriefachmarkt

Optikfachgeschaft/

Horgerdte

Fachhandel fir Kosmetikbedarf

Orthopéidisches Schuhgeschéft

Sanitéitshavs

Fachgeschdéft fir dtherische Artikel

Copyshop

Schreibwarengeschéft

Kiosk

Fachhandel fiir Birobedarf

Lottoannahmestelle

Buchhandlung

grof3

Gartencenter

Blumen, zoclogischer Bedarf

Drogerie/Kosmetik/Parfimerie

Medizinische/orthopédische Artikel

Papier/BUrebedarf/Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/Bicher

Nicht alle relevanten Betriebe mit
Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs —
auBBer Nahrungs- und Genussmittel —
sind im Stadtteilzentrum Engelsby
vorhanden. Insbesondere ein
Drogeriefachmarkt stellt im
Branchenmix des Stadtteilzentrums

1. Ordnung eine sinnvolle Ergéinzung dar.

Betriebstyp
vorhanden im STZ

Betrieb Ausstattungsempfehlungen
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Branchen- und Nutzungsmix
Branchencheck - Bekleidung

klein

Fachgeschéaft

Fachgeschéaft

Fachgeschdéft

Fachgeschdéft

Berufsbekleidung

Brautmoden

Second-Hand-Ldden

BetriebsgroB3e

kleiner Fachmarkt

Fachmarkt

kleiner Fachmarkt

kleine Modekaufhé&user

grof3

grofBBer Fachmarkt

Textil-Discounter

Factory Qutlet

Mono-Label-Stores

grofler Fachmarkt

Fast-Fashion-Anbieter

grofle Modekaufhduser

Fashion-Fachhandel

Speziglgeschdfte

Im Sortiment Bekleidung ist nur ein
Textil-Discounter vorhanden, der das
Sortiment Bekleidung im
Hauptsortiment anbietet.
Insbesondere aufgrund der
Standortrahmenbedingungen ist die
Ansiedlung groBerer Betriebstypen
unwahrscheinlich.

Betriebstyp
vorhanden im STZ

Betrieb Ausstattungsempfehlungen
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Branchen- und Nutzungsmix
Branchencheck - weitere Sortimente des langfristigen Bedarfs

B

Schuhfachgeschéft

Sattlerei

etriebsgroBe

Schuhdiscounter

Kleiner Schuhfachmarkt

Maono-Label-Store

Lederwarenfachgeschdéft

Factory Qutlet Store

Lederwarenfachmarkt

Glas-Porzellan-Keramik-Fachgeschéft

Geschenkartikel-Laden

Haushaltswarengeschiift

Fachgeschéft fir Einrichtungszubehdr

Grof3er Schuhfachmarkt

GroBer Fachmarkt

Kleiner Fachmarkt

Glaserei

Mibelge

schaft

Mono-Label-Store

Factory Qutlet Store

Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat und Einrichtungszubehér

Schuhe/Lederwaren

Kaufhaus

Es sind keine Betriebe mit dem
Hauptsortiment Schuhe/ Lederwaren
vorhanden. Insbesondere aufgrund der
Standortrahmenbedingungen des
Stadtteilzentrums sind Neuansiedlungen
von Betrieben hier unwahrscheinlich.

Im Bereich GPK, Hausrat und
Einrichtungszubehdr gibt es keine
Mdarkte, die diese Sortimente im
Hauptsortiment anbieten. Ein kleiner
Fachmarkt kann dos Angebot hier
sinnvoll ergénzen.

Betriebstyp
vorhanden im STZ

Betrieb Ausstattungsempfehlungen
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Branchen- und Nutzungsmix
Branchencheck - weitere Sortimente des langfristigen Bedarfs

klein

Spielwarenfachgeschéft

Stoffgeschaft

Handarkbeitsladen

Bastelgeschaft

BetriebsgroB3e

Spielwarenfachmarkt

Klaviergeschiift

Musikinstrumentgeschéft

Wollgeschaft

Modellbaugeschéft

Sportfachgeschéft

Cutdoorfachgeschiift

Fahrradgeschéft

Cutdoor-Sportgeschéft

Bettenfachgeschaft

Bettwéschefachgeschaft

Einrichtungsgeschéft

Spielwaren/ Basteln/ Hobby/

SICEN /1 ysikinstrumente werden in keinem

SB-Warenhavus

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente

Sportfachmarkt
Fahrradfachmarkt
Bettenfachmarkt
Mibelfachmarkt

Sport

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche {HBT)

Betrieb im Hauptsortiment angeboten.

Es sind keine Betriebe vorhanden, die
Sportartikel sowie Bettwaren, Haus-
/Bett-/Tischwésche (HBT) im
Hauptsortiment anbieten.

Betriebstyp
vorhanden im STZ

Betrieb Ausstattungsempfehlungen
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Branchen- und Nutzungsmix
Branchencheck - weitere Sortimente des langfristigen Bedarfs

O
,/

Daos Stadtteilzentrum Engelsby verflgt
auch in den Sortimentsbereichen
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte,
Elektrofachgeschéft ElektrogroBhandel Elektrofachmarkt Neue Medien/Unterhaltungselektronik
und Uhren/Schmuck Uber keine Betriebe,
die diese Sortimente im Hauptsortiment
anbieten.

klein BetriebsgrofBe grof3

Unterhaltungselektronikfachgeschéft

Lampengeschiift Im Sortimentsbereich Uhren/Schmuck
sind ebenfalls keine Geschéfte im

Havshaltswarengeschdft Stadtteilzentrum Engelshy vertreten.

Mibelfachmarkt

Die Ansiedlung kleiner Betriebe in diesen

sl Sortimenten ist maglich.

Einrichtungsgeschéft

Telekommunikationsfachgeschaft

Fotofachgeschdéft

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte, Neve Medien/Unterhaltungselektronik

Juweliergeschéft

Uhrmacherei Meodeschmuckfachgeschift SchmuckgroBhandel - .
Betriebstyp
Uhrenfachgeschéft vorhanden im ST

Goldschmiede (An- und Abkauf) Uhren/Schmuck Betrieb

Ausstattungsempfehlungen
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%

-~ Branchen- und Nutzungsmix
Markencheck - Bekleidung

Versace Der Markencheck prift das Zentrum auf
Strenesse Closed Gazdice & Gabbana Gucci  Armani Ladenlckale mit filialisierten Marken-
exklusiv Max Mara  Marc Cain Diesel Marc O'Polo Hugo Eoss betrieben.
Eterna . . ; . . . . .
- Ralph Lavren ~Calvin Klein Lolhuber g |m Bereich Bekleidung ist mit Kil< eine
L
Innenstadtzentrum Stefanel eerberg Scotch & Soda Lacoste Breuninger Marke vorhanden.
Fynch-Hatton More&More Appelrath-Cipper Tommy Hilfiger TSP
hochwertig [ 0 Adani Kauf dich glocklich Wellensteyn Guess Desigual , ~ ooy osKin
Ansons Tayler Mexx G-Star R Replay
Hauptlage Massimo Dutti Comma 7ar6  Ging Laura o
IKKS : .
Titus Camel Active Camp David Pepe Jeans . BerTetton
S Betty Barclay Ulla Popken Tor Tail Engbers Levi's Sinn Leffers
g tandard . Valbuseh e Peek & Cloppenburg
E standar Seidensticker Mustang Urban Cutfitters Wormland Cecil ' Kaufhof
‘v cos Street One Vila Hollister ~ Esprit Karstadt
a Selected Only Zara
Mavi Promeod Jack & Jones Vero Moda Mango
Nebenlage Chasin TK Maxx
S - - - N 7 ¥ 0" Vil ki Lo A
- : Reserved
preisorientiert C&A
M&S Tally Weijl O™ , Clockhouse
WE Jeans Fritz
Clymp&Hades Adler L
Monki Pimkie New Yorker
e e e e e e e e e e
| Collosseum Woolworth Takko
discountorientiert Primark
NKD Ernsting's KiK. 1

gering

mittel hoch Marke Marke allgemein

Bekanntheitsgrad Marke vorhandenim Zentrum
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R\

Branchen- und Nutzungsmix
Markencheck - Schuhe/Lederwaren

. Hermés Im Sortiment Schuhe/Lederwaren sind
Salvatore Ferragamo . - Dior . LOUbjliJ:lz_l Choo Gucci PE;;:a keine filialisierten Markenbetrieben im
exklusiv A o Fendi Goen o ty . . Stadtteilzentrum vorhanden. Die
Aigner Tod's Mulberry ~119% Escada L:isrencim Louis Vuitten Ansiedlungswahrscheinlichkeit von
M iy = oo oNGChamp i Marken oberhalb des discount-
| crientierten Segments ist gering.
Guess Fossi Michael Kors 1
hochwertig Shoepassion g . LSl i
Zumnorde Lloyd Kdmpgen Picard Liebeskind Berlin Himbertand 1
Hauptlage Geox g ffalo :
Lacoste [ |
Clarks . Camper Birkenstock Nike Adidasl
g s Sidestep Gabor Foot Locker
o . : Planet Sports
2 standard Sizeer Office London Schuhpark Intersport Puma g
E JD Sports Boots & Shoes Street Schuhe Sdalomander Gortz 17 B 1
o . snipes . Gortz 1
[ sacha Manfield Runners Point
o Cnygo Peoples Place Vagabond Converse ]
Klauser Roland Karstadt Galeria Kaufhof 1
Nebenlage Tamaris .I

preisorientiert

Reno
Bicnco
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Deichrmann_
: Siemes Schuhcenter CCC Shoes & Jumex
K+K Schuhcenter Bags
discountorientiert ABC Schuhcenter
Quick Schuh

gering

Bekanntheitsgrad

O NN NN BN NN NN NN NN NN BN BN BN BN BN BN BN BN BN BN BN BN NN NN NN NN BN BN BN BN BN BN BN BN BE BEN BN NN BN NN NN BN BN BN BN BN BN BN B B B S e e

mittel

Marke
Marke

Marke allgemein

vorhandenim Zentrum
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-~ Branchen- und Nutzungsmix
Markencheck der langfristigen Bedarfsstufe -

Schmuck

Unterhaltungselektronik/

exklusiv

Innenstadtzentrum

hochwertig

Leicht Juweliere

Cartier Rolex

Bulgari

Chopard Tiffany & Co

Bang & Clufsen Mont Blanc

Rischenbeck Pletzsch

Hauptlage

standard

Preisniveau

preisorientiert

discountorientiert

|

Gravis 1

Teu{e'Christ swatch Karstadt :

Bose Galeria Kaufhof I

Thomas Sabo Deutsche Telekom :

Pandora vodafone Fossil I

Daniel Wellington 02 Game Stop |

Oro Vivo Mobilcom debitel :
7777777777777777777777777777 Korplott 1
Conrad . 1

Saturn Medio Mc:rkt'

Medimaox ) expert 1

schmuckrausch cyberport Euronics |, 1
i e e e o ]
1

Accessorize claire's Bijou Brigitte :

Six :

1

d

hoch

gering mittel

Bekanntheitsgrad

Es befinden sich keine filialisierten
Markenbetrieben im Bereich Unter-
haltungselektronik eder Uhren/Schmuck
im Zentrum. Die Ansiedlungswahr-
scheinlichkeit fir Marken im
Stadtteilzentrum ist gering.

Marke/Marke
Marke/Marke

Marke allgemein

vorhandenim Zentrum
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-~ Branchen- und Nutzungsmix
Funktionsstruktur — Definitionen zu Gastronomiebetrieben

Imbiss
Kleiner Gastronomiebetrieb mit wenigen Sitzmaglichkeiten und einfachen, kichenfertig vorbereiteten Speisen mit
Getrankeauvsschank. Ublicherweise Te-Go-Angehote.

Kantine

Eine Kantine ist ein gostronomischer Betrieb der Speisen und Getrénke fir eine gewisse Personengruppe anbietet.
Kantinen stehen meist nur den entsprechenden Persenengruppen exklusiv zur Werfigung, Oftmals werden die Speisen und
Getranke dort zu besonders giinstigen Preisen angebotan bzw. von einem Betriek for die Mitarbeitenden subventioniert.

Schnellrestavrant

Beiginem Schnellrestourant kammt es inshesandere auf dan schnellan Service an. Dos Angebot an Speisan, Getranken und
Service ist eher begrenzt und die Preise sind entsprechend geringer als in hiherwertigen Bestaurants, Oftrmals sind
Schnellrestauronts auch Selbsthedienungshetriake, Schnellrestourants sind im Prinzip Imbissstande mit Sitzplatzen.

Fast-Casval-Restaurant

Ein Fast-Casual-Restaurant ist ein Restourant, das durch frische Predulkte und einen schrellen, reduzierten Service
charokterisiert wird. Es verbindet eine relativ hohe Froduktqualitdt und die Frische von Restaurants mit der
Geschwindigkeit der Schnellrestaurants und rechtfertigt so einen hidheren Preis gegeniber Fastfood-Angeboten, Haufig
werden die Gerichte beim so genannten Front Cocking vor den Augen der Giste zubereitet. Der Bestell-und
Bezahlvorgang findet in der Regel an der Theke stott,

Restaurant

Unter ginemn Restaurant versteht man einen gastrancmischen Betrieb in dem Speisen und Getrdnke zum Verzehr an Ort
und Stelle verkauft warden. Der Bagriff Restourant entstand im 13, Jahrhundert in Frankreich und bedeutet so viel wie sich
starken. Der Anspruch an Kiche und Service ist hier haher als z.B. beim Imbiss.

Fine Dining Restaurant

(Fine Dining at o Restaurant” inkludiert den Genuss der gehobenen Gastronomie, sei es in der Haute Cuisine,
Sternegastronemie eder im normalen Restaurant mit dem Anspruch besseren Essens im Full-Service-Bereich. Als
Ausstattung dieser Restavrants kemmen nur hechwertige Werkstoffe und bestes Design zum Einsatz, Daos Personal ist
hervarragend avsgekildet und tragt entsprechende Dienstkleidung. Fine Dining Restaurants sind fast immer kleine
Unternehmen.

Eisdiele
In einer Eisdiele wird insbesondere Speiseais und ein kleines Sortiment an Getranken und gaf. Snacks zum Verzehr an Ort
und Stelle angeboten bzw. im AuBer-Haus-Verkauf angeboten.

Cafe

In einem Café werden inshesondere Backarei- und Konditoreierzeugnisse verkauft und fir den Verzehr arm Ort angeboten,
Daneben sind auch Getranke und gelegentlich kalte ader warme Snacks im Angebot, Haufig ist ein Café direkt an eine
Konditerei angeschlossen und man kann die angebotenen Speisen und Getranke auch mitnehmen.

Bistro

Unter einem Bistro versteht man einen kleinen gastronamischen Betrieb, in dem man Kaffee, Wein oder andere Getranke
sowie kleine Speisen zu sich nimmt. Ein klassisches franzésisches Bistro ist einfach ausgestattet und 1adt meist nicht zum
langen Verweilen ein.

Resto-Bar

Als Resto-Bar bezeichnet man einen Gastrenomiebetriek, der als eine Mischform aus Restaurant und Bar angesehen
werden kann. Reste-Bars bieten meistens scwehl eine grolfe Auswaohl an Speisen als auch an Getranken, so dass man
sowohl zum Essen als auch zum Konsumieren alkeholischer Getranke eine Reste-Bar aufsuchen kann. Oftmals gibt es auch
Live-Shaws von Musikgruppen oder Tanzdarbietungen.

Trinkhalle

Eine Trinkhalle ist ein Betriak, der ein begrenztes Angebot an Speisen und Getrénken {oher auch an Non-Food-Artikeln)
oufweist. Meist ist die Abgobe fir den AuBer-Haus-Verzehr gedocht. Nur wenige Trinkhallen hoben auch eigans
Sitzgelegenheiten.

Kneipe
In Kneipen wird hauptsachlich getrunken. Tygisch ist hier der Ausschank von Fosskiar am Tresen.

Biergarten

Ein Biergarten ist meist ein Saiscnbetrieb in dem Speisen und Getrdnke zum Verzehr an Ort und Stelle verkauft werden. In
maonchen Biergdrten darf maon auch dos eigene Essen mitbringen und erwirbt nur die Getranke. Bierg@rten entstanden in
Bayern, wo kleine Brauereien ihr Bier direkt aus den Biarkellern angeboten haben.

Bar

Eine Bar ist eine getrankecrientierte Gostronomie in der Uhlicherweise vornehmlich alkchalische Getranke fir den Verzehr
an Ort und Stelle ausgeschenkt werden. Das Getrénkeangebot ist im Gegensatz zur Kneipe meist differenzierter und
hechwertiger. Ublicherweise werden Cocktails und weitere alkohalische sowie nichtalkoholische Mixgetranke angebaoten,

Tanzlckal
Beieinem Tanzlokal handelt es sich um einen Betriek, in dem es vordergriindig um die Unterhaltung mit Musik geht
{Tanzveranstaltungen). Dabei werden Getranke fir den Verzehr am Crt angeboten, seltener auch klgine Speisen.

Shisha-Bar/Lounge
Eine Shisha-Bar/Lounge ist ein gastronamischer Betrieb, der neben normalen Getrénken und Snacks auch Shishas
bereitstellt.
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08/2020, *Erhebung in den

Erdgeschasslagen

Branchen- und Nutzungsmix
Funktionsstruktur - Gastronomieangebot

O
,/

relatives Preisniveau

Branche Betriebstyp

preisorientiert

standard

hochwertig

Imbiss
Kantine
Schnellrestaurant
Speisewirtschoften
Fast-Casual-Restaurant
Restaurant
Fine Dining Restaurant
Eisdiele
Café
Hybride Bistro

Resto-Bar

Shisha-Bar/Lounge

Die verschiedenen Betriebstypen lassen
sich in drei verschiedene Preisniveaus
aufteilen. Aktuell sind keine
hochwertigen Angebote im
Stadtteilzentrum verortet.

Das Gastronomieangebot im
Stadtteilzentrum ist imbiss- und
preisorientiert.

vorhanden
nicht vorhanden

o Ausstattungsempfehlung
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08/2020, *Erhebung in den

Erdgeschasslagen

Branchen- und Nutzungsmix
Funktionsstruktur - Gastronomieangebot

O
,/

relatives Preisniveau

Branche Betriebstyp
preisorientiert standard hochwertig
Trinkhalle
Schankwirtschaoften Kneipe "
Biergarten
Bar

Unterhaltungs-

gastronomie
Tanzlokal

Schankwirtschaften und Betriebe der
Unterhaltungsgastronomie erwirken vor
allem in den Abendstunden eine
Fregquentierung des Zentrums. Hierzu
tragen auch Resto-Bars (Hybride) bei.
Die Ansiedlung dieser Betriebstypen
kann allerdings in Ndhe zu Wohnungen
aufgrund von Ldrmemissionen auch zu
Interessenskonflikten fihren.

Aus diesen Branchen ist eine Kneipe im
Stadtteilzentrum vorhanden.

vorhanden
nicht vorhanden

o Ausstattungsempfehlung
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08/2020, *Erhebung in den

Erdgeschasslagen

Branchen- und Nutzungsmix
Funktionsstruktur - Zentrenergdnzende Funktionen

O
,/

bereits

Funktion Betriebsstruktur
vorhanden?

Bankfiliale Y
Banken & Post SB-Terminals -

Poststation

Postbank

Frisiersalon i

Reisebiro

Reinigung o

Kosmetik-/Nagel-/Sonnenstudio ”

Schneiderei/Schusterei Y
Ladendhnliche Dienstleistungen SchlUsseldienst = ]

Internetcafé, Call-Shop, reine Telefondienstleistende

Ladendhnliches Versicherungshiro O

Finanzdienstleistende Y

Postagentur n

Immobilienmakler*in

Zentrenergdnzende Funktionen stellen
neben dem Einzelhandel und gastro-
nomischen Nutzungen den dritten
Bereich fiur Betriebstypen in den
Stadtteilzentren dar.

Sie erzeugen, unabhdngig vom Einzel-
handel und der Gastronomie, eine
tdgliche Frequentierung der
Stadtteilzentren. Vor allem
ladendhnliche Dienstleistungen sind
zudem meist in Ladenlokalen verortet,

die fir den Einzelhandel voraussichtlich

nicht attraktiv erscheinen.

Nicht alle empfohlenen Betriebe sind im

Stadtteilzentrum vorhanden.

vorhanden
nicht vorhanden

o Ausstattungsempfehlung
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08/2020, *Erhebung in den

Erdgeschasslagen

O
,/

Branchen- und Nutzungsmix
Funktionsstruktur - Zentrenergdnzende Funktionen

Funktion

Betriebsstruktur

bereits

vorhanden? Einrichtungen aus dem Erotiksektor

k&nnen sich im Sinne eines Trading-

Vergnigungsstiitten

Beherbergungshetriebe

Offentliche und gréfere teiléffentliche
Einrichtungen

Spielhalle

Wettbiro

Multiplexkino

Disco

Bowlingcenter

Billardclubs

Varieté

Unterart Erotik

Hotel

Pension
Jugendherberge/Hostel
Verwaltung

Borgerbiro
(Bezirks-)Rathaus/Kreishaus
Offentliche Beratungsstellen
Gericht

Palizei / {Freiwillige) Feuerwehr

Down-Effekts als negativ erweisen.

vorhanden
nicht vorhanden

o Ausstattungsempfehlung

Insbesondere Wettbiros, Spielhallen und
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08/2020, *Erhebung in den

Erdgeschasslagen

Branchen- und Nutzungsmix
Funktionsstruktur - Zentrenergdnzende Funktionen

O
,/

bereits

Funktion Betriebsstruktur
vorhanden?

Schulen
Hochschulen

Schulen, Bildungseinrichtungen, Volkshochschulen

Kinderbetreuung Musikschule

Kindertogesstdtten (privat, kirchlich, &ffentlich)
Kindergéirten
Kirchen
Kirchliche Einrichtungen Kirchengemeindehaus
weitere Gebetshduser
Podologie/Medizinische FuBpflege ”

Gesundheitsdienstleistende und Physiotherapie/Massage "
Heilmittelerbringende Ergotheraphie

Logopddie/ Sprachtheraphie o

Gerade schulische Einrichtungen sowie
Kindertagesstdtten sind
Fregquenzbringer fir Zentren. Entweder
entstehen Kopplungseffekte durch einen
Besuch des Zentrums durch die Eltern
oder die Schulkinder suchen in den
Mittagsstunden oder nach Schulschluss
selbst einige Betriebe auf.

Gesundheitsdienstleistende nutzen
verstdrkt Ladenlokale im Erdgeschoss.
Grinde hierfir kénnen Barrierefreiheit
und bessere Auffindbarkeit sein.

Schulische, kirchliche oder
gesundheitliche Betriebe sind im
Stadtteilzentrum nicht vorhanden

vorhanden
nicht vorhanden

o Ausstattungsempfehlung
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 08/2020, *Erhebung in den

Erdgeschasslagen

Branchen- und Nutzungsmix
Funktionsstruktur - Zentrenergdnzende Funktionen

O
,/

bereits

Funktion Betriebsstruktur
vorhanden?

Theater
Kleinkunstbihne
Kultureinrichtungen Museen
Bibliotheken
Stadthalle
Jugendzentrum
Altenbegegnungsstdtte
Stadtteiltreff
Freizeiteinrichtungen Tanzschule Y
Kino
Fitnessstudio ”
Schwimmbad
Arztliche Praxen Y
Medizinische Einrichtungen Krankenhauser
Tageskliniken

Alten- und Pflegeheime

Freizeiteinrichtungen kénnen tédgliche
Freguenzen erzeugen und das Zentrum
auch in den Abendstunden beleben.

Arztliche Praxen sind vornehmilich in den
Obergeschossen verortet. Entsprechend
ist eine Aussage im Rahmen dieser
Analyse nur eingeschrdnkt vorzunehmen.
Allgemein férdern drztliche Praxen die
Besuchshéufigkeit der Zentren. Es
kénnen sich Kopplungseffekte mit Apo-
theken, Sanitdtshiusern, Optikfach-
geschdften und Heilmittelerbringenden
ergeben. Auch prdventive Gesundheits-
angebote kdnnen den Medizinischen
Bereich ergénzen und fir Frequenzen
sorgen.

Neben einer Tanzschule und einem
Fitnessstudio, befinden sich mehrere
drztliche Praxen im Stadtteilzentrum
Engelsby.

vorhanden
nicht vorhanden

o Ausstattungsempfehlung
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

<

ﬁ Marken- & Angebotsportfolio: Analyseergebnisse

Marken- &
Angebotsportfolic

£

I
e
G £
£38
SC
LL

f ImVergleich zu den anderen Stadtteilzentren verfigt das Zentrum Uber die geringste Anzahl an Einzelhandelsbetrieben,
zentrenergdnzenden Funktionen und auch Leerstdnden

f Geringe Verkaufsfldchenausstattung

f Vergleichsweise hoher Anteil an Gastronomie

f Angebotsschwerpunkt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel (insb. durch das Vorhandensein der beiden
strukturprdgenden Lebensmittelmdrkte)

f Kein Drogeriefachmarkt vorhanden; das Sortiment Drogeriewaren wird insbesondere als Randsortiment in den
Lebensmittelmdarkten offeriert

[ Betreiber Kik offeriert ein preisorientiertes Angebot im Sertiment Bekleidung

f Derlangfristige Bedarfsbereich wird allein Uber Randsortimente bedient

f Vorhandenes Gastronemisangebot ist imbiss- und preisorientiert

f Zentrenergdnzende Funktionen wie Banken, Post, ladendhnliche Dienstleistungen, gesundheitsdienstleistende und
Heilmittelerbringende, Freizeiteinrichtungen, medizinische Einrichtungen ergdnzen die Angebote im Stadtteilzentrum
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Cuelle; Darstellung Stadt + Handel.

<

g Marken- & Angebotsportfolio: Entwicklungsempfehlungen

Marken- &
Angebotsportfolic

<2

e
e
G £
£3
SC¢
LL

f Attraktivierung des Angebotes im Bereich des erweiterten Grundbedarfs (z. B. Blumenladen)

f Sicherung sowie eine auf die Versorgungsfunktion abgestimmte quantitative und qualitative Angebotsoptimierung im
mittel- und langfristigen Bedarfsbereich

f Im zentrenrelevanten Bereich gezielte branchenspezifische Weiterentwicklung (z. B. Fachgeschdaft fur Telekemmunikation,
Schreibwarengeschdft); dabei ohne negative Auswirkungen auf das hierarchisch Ubergeordnete Innenstadtzentrum

f Sicherung und Stdrkung der Funktionsmischung qus Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie und Wohnen

f Ergdnzung des Gastronomieangebotes durch ein Restaurant, eine Eisdiele und ein Café im standardisierten Preisniveau

f Arrondierung der vorhandenen Angebote durch ergdnzende Dienstleistungen (z. B. eine Reinigung, einen SchlUsseldienst,
ein ladendhnliches Versicherungsbiro sowie eine Postagentur)

f Ergdnzung der Angebote im Bereich der Gesundheitsdienstleistende und Heilmittel-bringende durch Ansiedlung einer
Logopddie/Sprachtherapie
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Cuelle; Darstellung Stadt + Handel.

<

g Marken- & Angebotsportfolio: Maf3nahmen

@
E} A f konsequente Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes
-3 Marken- & f proaktive Suche nach geeigneten Nutzungen fur das Zentrum
% 4l Angebotsportfolic f proaktive Begleitung bei der Suche von Nachnutzungen

¢
>
L

f Aufstellung eines Vergnigungsstdttenkonzeptes zur planerischen Steuerung von Vergnlgungsstdtten
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Quelle: Stadt + Handel

Funktionale
Qualitdat

Nutzungs- &
Immobilienqualitéten
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Guelle; Fotos Stadt + Handel.

Handelsfassaden

f Das Stadtteilzentrum kann bzgl. der Handelsfassaden in vier
Bereiche eingeteilt werden:

f Das zweigeschossige nicht mehr zeitgemd&dB erscheinende
Einkaufszentrum mit einem Mix aus kleinen bis mittleren
Ladenlokalen im Erdgeschoss und darlber liegenden
drztlichen Praxen und Wohnungen.

f Die Fassadenfronten sUdlich an der Engelsbyer Str.
entsprechen dem Erscheinungsbild von Einfamilien- bzw.
Reihenhdusern und verfigen z. T. Ober Nutzungs-
einheiten im Erdgeschoss.

f Der sidliche Eingang zum Stadtteilzentrum ist durch
mehrgeschossige Gebdude mit Ladenlokalen im
Erdgeschoss geprdgt.

f Die Fassaden der Lebensmittelfachmdérkte sind
zeitgemdB und standardisiert.

f Die Ladenzeile entlang der Engelsbyer Stral3e ist nicht
geschlossen, da diese teilweise durch Wohnnutzungen
unterbrochen wird,

f Die hdufig nicht mehr zeitgemdBen Handelsfassaden, vermitteln
ein funktionales bis veraltetes Erscheinungsbild.
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Guelle; Fotos Stadt + Handel.

f Einige Ladenlokale erméglichen, aufgrund von Stufen im
Eingangsbereich, keinen barrierefreien Zugang.

Haus mit mehreren drztlichen Praxen verfigt Uber eine
barrierefreie Rampe zur Uberwindung der Treppen.

f Die meisten Zugdinge sind allerdings ebenerdig gestaltet und ein
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Guelle; Fotos Stadt + Handel.

Schaufenster & Werbegestaltung

f Die Schaufenstergestaltung ist Uberwiegend funktional gehalten
und verfigt kaum Uber Erlebnisqualitéten.

f Schaufenster sind teilweise grof3fldchig beklebt bzw. lassen
keinen Blick in die Geschéftsraume zu. Schaufensterfronten
wirken hierdurch abweisend.

f Die Werbegestaltung im Stadtteil wirkt insgesamt funktional
und preiscrientiert.

f Der Fachmarktstandort verfigt Uber eine zeitgemd e
standardisierte Gestaltung.
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Guelle; Fotos Stadt + Handel.

Warenprdsentation

f Kaum Warenauslagen vorhanden.

f Vereinzelt werden Warenaufsteller verwendet.

f Insgesamt eher funktionale Warenauslage. Kaum Atmosphdre
durch interessante Warenpridsentation.
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Guelle; Fotos Stadt + Handel.

& Immobilienqualitaten

AulB3engastronomie &
Gastronomiegestaltung

f EinImbiss am slUdlichen Eingang zum Stadtteilzentrum, ein
Imbiss im Einkaufszentrum Engelsby und ein Restaurant an der
Engelsbyer Stralle nutzen AulBengastronomiepotenziale.

f Flachen fir Freisitzfldchen im Ubrigen Stadtteilzentrum werden
kaum genutzt.

f Die Auliengastronomieatmosphdre ist durch die Imbiss-
orientierung und den Autoverkehr eingeschrdnkt vorhanden.

STA DT+IAN D E L Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Flensburg — Zentrenkonzept Engelsby &1



Guelle; Fotos Stadt + Handel.

Immobilien-

gualitdten

f Die Ein- und Mehrfamilienhduser
sind z. T. gut gepflegt.

f Insbesondere die angrenzenden
Gebdude der GroBwohnsiedlung
Musikerviertel sind bzw. werden
saniert.

f Einzelne Immobilien weisen einen
augenscheinlichen
Modernisierungsbedarf bzw.
Gestaltungsbedarf auf.
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Nutzungs- & Immobilienqualitadten: Analyseergebnisse

f die Handelsfassaden unterscheiden sich im Stadtteilzentrum deutlich und sind zum Teil nicht mehr zeitgeman

@

E = f Oberwiegend Einzelhandel in den Erdgeschossen und Wohnnutzungen in den Obergeschossen

=F- Nutzungs- & f in Teilen eingeschrénkte Barrierefreiheit durch Stufen zu den Ladenlokalen

% =8l Immobilienqualitéten f Uberwiegend funktionale Schaufenster- und Werbegestaltung mit geringer Erlebnisqualitét
¢

>

(T

f AulBengastronomie wird durch Imbissorientierung und den Autoverkehr eingeschrénkt
f Modernisierungs- bzw. Gestaltungsbedarf bei einigen Immaobilien
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Cuelle; Darstellung Stadt + Handel.

Nutzungs- & Immobilienqualitaten:

700 <y

Entwicklungsempfehlungen

f Herstellung einer durchgdngig hohen Nutzungsqualitdt
Nutzungs- & f attraktive Gestaltung von Werbe- und Au3enanlagen
Immobilienqualitiiten f Herstellung der Barrierefreiheit

f Etablierung attraktiver AuBengastronomieflichen

<2

e
e
G £
£3
SC¢
LL
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Cuelle; Darstellung Stadt + Handel.

Nutzungs- & Immobilienqualitaten: MaBBnahmen

f Beratung zu hohen und offenen Fassaden, Fassadenanstrich, Schaufenstererneverung

f Anreize setzen fUr private Investitionen in Immobilien

f Beratungs- und Workshop-Angebote zu Ladennutzung (Schaufenstergestaltung, Warenprésentation, Marktauftritt,
Saisonale Gestaltungselemente etc.)

f Beratung von EigentOmer*innen und Gewerbetreibenden zur Herstellung der Barrierefreiheit

f Flachen fOr AuBBengastronomie planungsrechtlich zulassen

f Festlegung von Mindeststandards fUr AuBengastronomiemobiliar

Nutzungs- &
Immobilienqualitiiten

<2

e
e
G £
£3
SC¢
LL
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Stadtebauliche
Qualitaten



Quelle: Stadt + Handel

Stddtebavuliche
Qualitat

Stadtgestaltung &
Stdadtebavuliche Struktur
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Quelle; Darstellung Stadt + Handel; Daten: Haushalts- und Passant*innenbefragung Stadt + Handel

09/2020; Mehrfachnennungen maglich.

Stadtgestaltung & Stadtebauliche Struktur

Ergebnisse der Haushalts- und Passant*innenbefragung: ,Wie wiirden Sie die unterschiedlichen

Aspekte im Stadtteilzentrum bewerten?”

Gesamteindruck
Angebotsvielfalt

Offentliche Services

Crientierung und Information
Fassadengestaltung / Architektur
Werbegestaltung / Schoufenstergestaltung
Belebtheit

Atmosphdare / Flair
StraBenraumgestaltung
Stadtmobiliar

Sauberkeit und Ordnung
Sicherheitsempfinden
Parkplatzangebot/-verfigbarkeit
Erreichbarkeit mit dem OPNV

Erreichbarkeit mit dem {Lasten-) Fahrrad

O % 20% 40 % &0 % 80 % 100 %

Mschr gut Hgut M befriedigend M cussreichend M mongelhaft

STA DT+IAN D E L Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Flensburg - Zentrenkonzept Engelsby

68



Guelle; Fotos Stadt + Handel.

f Der StraBBenraum wirkt insgesamt aufgeriiumt und sauber mit
punktuellen Verschmutzungen rund um Abfallbehdlter.

f Die Baumscheiben wirken teilweise ungepflegt und hdufig wenig
gestaltet.

f Das Stadtmobiliar wurde z. T. erneuert. Gleichzeitig entspricht
es ebenso hdufig nicht mehr einer zeitgemdflRen Médblierung.

f Insgesamt ist tagsiber ein gutes subjektives Sicherheits-
empfinden vorhanden. Die passive soziale Kontrolle kann durch
fehlende Sichtbeziehungen zwischen den Lagen bzw.
Nutzungseinheiten etwas eingeschrénkt sein.
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Guelle; Fotos Stadt + Handel.

Stadtebauliche Struktur

f Das Stadtteilzentrum weist unterschiedliche Gebdudetypen auf.
Der siidliche Teil ist Uberwiegend durch mehrgeschossige
Wohngebdude mit teilweise Gewerbenutzung im Erdgeschoss
geprégt. Im Nordwesten dominieren die groBfldchigen
Dimensionen der Fachmdrkte und im nordéstlichen Bereich sind
es kleinteilige Einfamilienhduser sowie das kleine
Einkaufszentrum Engelsby.

f Die umliegende Bebauung des ZVB ist mehrheitlich durch
Ein- oder Mehrfamilienhéuser unterschiedlichen Typs geprégt.

f Der Kreuzungsbereich Engelsbyer Strafle/ MozartstraBe bildet
das Haupteingangstor zum Stadtteilzentrum fir den MIV.

f Im Stadtteilzentrum ist kein nennenswerter &ffentlicher
Freiraum vorhanden.

Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Flensburg — Zentrenkonzept Engelsby 70
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