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2. Recht l lche Vorschr l f ten

2.L Rechtsgrundlage

Grundlage für die Aufstel- l -ung des Bebauungsplanes
ist  das Baugesetzbuch mit  den auf ihn beruhenden
Rechtsverordnungen wie z,  B.  d ie Baunutzungsverord-
nung und die Planzeichenverordnung sowie die Landes-
bauordnung.

2.2 F1ächennutzungsPlan

Der I lebauungsplan wurde gemäß s B Baugesetzbuch aus
dem. wirksamen Flächennutzungsplan entwickel t ,  der
den Planbereich als gemischte Bauf läche darstel l t .

li

2.3 Aufzuhebende Satzungen

Mit  der Rechtsverbindl ichkei t  d ieses Bebauungsplanes
wird innerhalb seines räumlichen Geltungsbereiches
der l lebauungsplan Nr.  109, rechtsverbindl ich sei t
dem 20.03.1986, aufgehoben.

Zu beachtende Vorschr i f ten

2.4.L Grabungsschutzgebiet

Der überwiegende Tei l  des Planbereiches un-
ter l iegt  der Landesverordnung über die Gra-
bungsschutzgebiete in der Stadt Flensburg vom
05.06.L98'1 .

für die 1. Anderung des Bebauungsplanes
"Große Straße/Marienstraße" (Nr. 1 09)

Planberelqh

Der Planbereich l iegt  im nördl ichen Tei l  der Flensburger
Al tstadt.  Er wird begrenzt:

-  im Norden: durch die

- im Oste{r :  durch die

- im Süden: durch den

- im Westen: durch den

Marienstraße,

Große Straße,

Hei l igengeistgang,

Nordergraben und die Li l ienstraße.
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Gründe für die Änderung'des Bebauungsplanes Nr.  109

Die städtebaul ichen Zielsetzungen für diesen Bereich ha-
ben sich gegenüber den Planungen des Bebauungsplanes
Nr.  109 geändert .  Das zulässige Maß der baul ichen Nutzung
ist  aus heut iger Sicht  dem Ort  n icht  angemessen:

* Die überbaubaren Flächdn berücksicht igen nicht  d ie be-
sonderen topographischen Bedingungen des Förderhanges.

Erhöhte Anforderungen des Denkmalschutzes, die für  den
Ort  auch von erhöhtem kommerzielLen fnteresse sind,
sind stärker zu berücksicht igen.

Die Art  der vorgesehenen inneren Erschl ießung steht
nicht  im Einklang rni t  dem Ziel  e ines behutsamen Um-
ganges rni t  der vorhandenen Bausubstanz. Aus diesen
Gründen hat die Ratsversammlung der Stadt Flensburg am
28.02.1991 die Aufstel lung zür 1.  Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr.  109 beschlossen.

Städtebaul icher Charakter,  Ziele und Maßnahmen

Mit  der 1.  Anderung des Bebauungsplanes Nr.  109 sol len
die Voraussetzungen dafür geschaffen werden, daß sich das
Gebiet .  entsprechend der hochzentralen Lage entwickel-n
kann. Dabei .  wird an dem besonderem Charakter,  den das Ge-
biet  besi tzt ,  angeknüpft . .

4.1
I

Der städtebaul iche Charakter

Der städtebaul iche Charakter des Gebietes ist  insbe-
sondere geprägt durch:

Funkt ion der Großen Straße als Einkaufsbereich
mit  hoher Zentral i tät ,

dem hohen Antei l  unter denkmalpf leger ischen Ge-
sichtspunkten schützenswerter Gebäude (u.  a.  wird
hier in hochzentraler Lage das posi t ive Image
Flensburgs a1s Stadt der Baudenkmäler s ichtbar) ,

d ie Lage im Fördeta]  mit  seinem in dieser Zone
zum Nordergraben stei l  ansteigenden Hang

die insbesondere in der Nordhäl f te des Planberei-
ches ausgeprägte Nutzungsmischung aus Wohnen und
Gewerbe (diese Mischung erzeugt u.  a.  d ie Vi ta l i -
tät  des Straßenraums Große Straße und des Nor-
dermarktes auch in Zei ten nach Ladenschluß).

-  d ie k le intei l ige Hofstruktur in der Nordhäl f te
des Plangebietes (hier s ind die histor isch ge-
wachsenee Handwerkerhöfe noch gut ablesbar;  s ie
stel l -en ein s igni f ikantes Charakter ist ikum des
Flensburger Stadtgrundr isses dar) ,
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4.2 StädtebauLl-che ZLeLe

Folgende wicht ige Ziele l iegen der Planung zugrunde:

Die Funkt ion der Großen Straße als Einkaufs- und
Geschäftsstraße sol l  gesichert  werden. Eine be-
sondere Bedeutung kommt in diesem Zusammenhang
den Entwicklungsmögl ichkei ten der ansässigen Be-
tr iebe zv.  Aufgrund der räumlich beengten Sied-
lungsstruktur müssen künft ig insbesondere die An-
Lieferungsmögl ichkei ten für die Betr iebe verbes-
sert  werden .  Zusätzl ich i^rerden Baumögl ichkei ten
für publ ikumsintensive ter t iäre Betr iebe im süd-
l ichen Planbereich geschaffen, womit  neben der
städtebaul ichen auch eine funkt ionale Aufwertung
des Bereiches angestrebt wird.

Um das Charakter ist ische der Baustruktur zu er-
hal ten und sichtbar zu machen, sol len die Höfe
erhal ten,  geöffnet und so miteinander vernetzt
werden, daß eine spannungsreiche Abfolge von Räu-
men und Wegen für Besucher,  Anwohner und Beschäf-
t igte entsteht.

Der Fördehang sol l  so 'wei t  wie mögl ich unbebaut
belassen werden. Sein besonderer Charakter als
Stei lhang mit ,  seinem Grünbestand und seiner Ge-
stal tqual i tät  sol l  vom Gebiet  aus er lebbar wer-
den. Die Nordansicht  des Pfarrhauses der kathol i -
schen Kirche stel l t  gegenüber dem Nordergraben
einen städtebaul ichen Mangel dar.  Zur Bereinigung
wird eine in der Fl-äche begrenzte Anbaumögl ich-
kei t  gewährt .  Sichergestel l t  werden kann im Be-
reich des Hanges auch eine Fußwegverbindung mit
der anschl ießenden west l ichen Höhe, in einer Art ,
wie s ie für  d iesen Raum Flensburgs typisch ist
(Chr ist iansgang, Bockmannsgang) .

4.3 Städtebaul iche Maßnahme

Zur Sicherung der Belange des Denkmalschutzes
sind die unb'er Denkmalschutz stehenden Gebäude
und die,  d ie als Denkmäler eingetragen werden
sol len,  gekennzeichnet.  Sie s ind in ihrer Grund-
f läche durch Baul in ien festgesetzt  worden.
Gleichzei t ig werden dadurch die Höfe im nördl i -
chen Planbereich gesichert .  Die Festsetzung
"Besonderes Wohngebiet"  (WB) im nördl ichen Plan-
bereich dient der Sicherung der k le intei l igen
Nutzungsmischung und schützt  das Wohnen vor einer
ungewol l ten Verdrängung. Aus diesem Grunde wird
eine GRZ von 0,6 festgesetzt  und eine Geschossig-
kei t  von zwei bis drei  Geschossen vorgesehen.

Durch die Festsetzung "Kerngebiet"  (MK) ent lang
der Großen Straße und im südl ichen Planbereich
werden opt imale Entwicklungsmögl ichkei ten für
tert iäre Nutzungen festgeschr ieben. Dies wird
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durch eine GRZ zwischen 0,7 und 0r8 gesichert .
Die Geschossigkei t  is t  entsprechend der vorhande-
nen Bebauung auf zwei bis v ier  Geschossen festge-
selzE worden

Die nördl ich des Pfarrhauses stehende Blutbuche
wird als zu erhal ten festgesetzt ,  Durch die
begrenzten baul- ichen Entwicklung'smögl ichkei ten
nach Norden kann die unansehnl iche Brandwand in
dem Bereich besei t igt  werden.

Unterhalb des Gebäudes der ehemal igen Landeszen-
tralbank wird ej-ne kleine 9{ohnbauf läche festge-
setzt .  Dadurch wird der Nordergraben im nördl i -
chen Bereich städtebaul ich gefaßt.

Die Grünfestsetzung dient der Sicherung des För-
dehanges als bereichs- und stadtbi ldprägendes
Element.  Zu diesem Zwecke ist  d ie Reduzierung dei
Bebauungsmögl ichkei ten in diesem Bereich gegen-
über dem bisher rechtsgül t igen B-Plan erreicht
worden

Die vorgesehene rückwärt ige Erschl ießung wird im
inneren Bereich durch die Festsetzung eines Geh-
und Fahrrechtes gesichert .  Um die Durchgängigkei t
zu gewährleisten, ist  e in Gebäude als künft ig
fort fa l lend festgesetzt  worden. Zur Gewährlei-
stung der inneren Erschl ießung ist  n icht  an die
Anlage eines tradi t ionel len Tiefbauwerkes ge-
dacht,  sondern an eine Trassengestal tung, die
höhengleich mit  der Oberf läche der Höfe angelegt
wird und sich Iedigl ich durch die Oberf lächenge-
stal tung (Pf lasterung) absetzt .  Es ist  auch nicht
an ej-ne durchgängig gleiche Brei te gedacht.  Die
Führung der Trasse sol l  s ich den kleintei l ig un-
terschiedl- ichen Baustrukturen im Planbereich an-
passen und auch für Fußgänger eine spannungsrei-
che Abfolge von Eindrücken sichern.  Es wird ange-
strebt,  daß kleinere Lieferwagen den Innenbereich
durchgängig befahren können. Dadurch kann eine
Ent lastung der Großen Straße als Anl ieferstraße
erfolgen.

4.4 GlLederung

Der Planbereich umfaßt eine Fläche von ca. 3,24 ha.
Diese wird wie fo lgt  gegl iedert :

Kerngebiet ,
besonders Wohngebiet
Gemeinbedarf  s f  läche
Grünf läche
Verkehrsf läche
gesamt,

0,83 ha
0, 85 ha
0 t25 ha
0 ,49 ha
0, B2 ha
3,24 ha.
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Stel lp lätze

Die erforder l ichen Stel lp lätze
stücken nachzuweisen.

sind auf den Grund-

5. Sonst iqes

5.1 öf fent l lcher Personennahverkehr

Ent lang des NordergräUen" verkehrt  e ine Busl in ie.
Hal testel len bef inden sich unmit te lbar am Randes des
Planbereiches und in ger inger Entfernung zum ZOB.

5.2 Ver-  und Entsorgung

Die Versorgung mit  Wasser,  Strom und Fernwärme ist
gesichert .  Die Entwässerung erfolgt  durch den An-
schluß an die zentrale Kläranlaqe der Stadt.

5.3 Erschl ießungsbei t räge

Nach den Vorschr i f ten der SS 727 f f .  Baugesetzbuch
in Verbindung mit  der Erschl ießungsbei t ragssatzung
erhebt die Stadt Flensburg einen Erschl ießungsbei-
t rag für die erstmal ige endgü1t ige Herstel lung einer
Erschl ießungsanläge, und zwar in Höhe von 90 I  des
Erschl ießungsaufwandes für den Eigentümer bzw. Erb-
bauberecht igten der erschlossenen Grundstücke. Der
Stadtantei l  beträgt 10 8. .  Sofern ein Erschl ießungs-
bei t rag nicht  in Betracht kommt, erhebt die Stadt
Flensburg z\r  Deckung des Aufwandes für die Verbes-
serung sowie den Aus- und Umbau an berei ts erstmal ig
endgül t ig hergestel l ten Straßen, Wegen und Plätzen

'  gemäß S B Kommunal-abgabengesetz in Verbindung mit
der Straßenbei t ragssatzung von den Grundstückseigen-
tümern bzw, von den an der Nutzung der Grundstücke
dingl ich Berecht igten, denen der Ausbau Vortei le
br ingt ,  e inen Ausbaubei t rag. Dieser l iegt  zwischen
25 und 75 I  \Ces Ausbauaufwandes. Die Kosten der
Grundstücksentwässerung gehören zu den Einr ichtungen
der städt ischen Abwasseranlagenr deren Herstel lungs-
kosten durch Anschlußbei t räge nach dem Kommunalabga-
bengeset,z sowie der Bei t rags- und Gebührensatzung
der Stadt Flensburg gedeckt werden.

I rn Auftrag

-  Dr.  Schroeders


