Stadt Flensburg Flensburg, den 17.02.1994
-Der Magistrat- Hr. Dr. Schroeders/Hr. Klang

Stadtplanungsamt 93£12851

Beqgriindung

fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes
"GroRe StraRe/MarienstralBe" (Nr. 109)

1. Planbereich

Der Planbereich liegt im nordlichen Teil der Flensburger
Altstadt. Er wird begrenzt:

- im Norden: durch die MarienstraBe,

- im Osten: durch die GrofBe StraBe,

im Siiden: durch den Heiligengeistgang,

im Westen: durch den Nordergraben und die Lilienstrafe.

2. Rechtliche Vorschriften

2.1 Rechtsgrundlage

Grundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes
ist das Baugesetzbuch mit den auf ihn beruhenden
Rechtsverordnungen wie z. B. die Baunutzungsverord-
nung und die Planzeichenverordnung sowie die Landes-

bauordnung.
2.2 Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wurde gemdB § 8 Baugesetzbuch aus
dem wirksamen Fl&chennutzungsplan entwickelt, der
den Planbereich als gemischte Baufldche darstellt.

&
2.3 Aufzuhebende Satzungen

Mit der Rechtsverbindlichkeit dieses Bebauungsplanes
wird innerhalb seines rdumlichen Geltungsbereiches
der Bebauungsplan Nr. 109, rechtsverbindlich seit

dem 20.03.1986, aufgehoben.

2.4 Zu beachtende VOrschriften

2.4.1 Grabungsschutzgebiet

Der iiberwiegende Teil des Planbereiches un-
terliegt der Landesverordnung iiber die Gra-
bungsschutzgebiete in der Stadt Flensburg vom
05.06.1987.



3.0 Griinde fiir die Knderung'des Bebauungsplanes Nr. 109
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stddtebaulichen Zielsetzungen fiir diesen Bereich ha-
sich gegeniiber den Planungen des Bebauungsplanes

109 gedndert. Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung
aus heutiger Sicht dem Ort nicht angemessen:

Die iiberbaubaren Fl&dchen beriicksichtigen nicht die be-
sonderen topographischen Bedingungen des Férderhanges.

Erhchte Anforderungen des Denkmalschutzes, die fiir den
Ort auch von erh6htem kommerziellen Interesse sind,
sind stdrker zu beriicksichtigen.

Die Art der vorgesehenen inneren Erschliefung steht
nicht im Einklang mit dem Ziel eines behutsamen Um-
ganges mit der vorhandenen Bausubstanz. Aus diesen
Griinden hat die Ratsversammlung der Stadt Flensburg am
28.02.1991 die Aufstellung zur 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 109 beschlossen.

dtebaulicher Charakter, Ziele und MaBnahmen
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4.1

der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 109 sollen
Voraussetzungen daflir geschaffen werden, daB sich das
iet entsprechend der hochzentralen Lage entwickeln
n. Dabei wird an dem besonderem Charakter, den das Ge-

t besitzt, angekniipft.

Der stadtebauliche Charakter

Der stddtebauliche Charakter des Gebietes ist insbe-
sondere geprdgt durch:

- Funktion der GroBen StraBe als Einkaufsbereich
mit hoher Zentralitét,

- die kleinteilige Hofstruktur in der Nordh&dlfte
des Plangebietes (hier sind die historisch ge-
wachsenen Handwerkerhofe noch gut ablesbar; sie
stellen ein signifikantes Charakteristikum des
Flensburger Stadtgrundrisses dar),

~ dem hohen Anteil unter denkmalpflegerischen Ge-
sichtspunkten schiitzenswerter Geb&dude (u. a. wird
hier in hochzentraler Lage das positive Image
Flensburgs als Stadt der Baudenkmdler sichtbar),

- die Lage im Fordetal mit seinem in dieser Zone
zum Nordergraben steil ansteigenden Hang

- die insbesondere in der Nordhdlfte des Planberei-
ches ausgeprdgte Nutzungsmischung aus Wohnen und
Gewerbe (diese Mischung erzeugt u. a. die Vitali-
tdt des StraBenraums Grofe StrafBe und des Nor-
dermarktes auch in Zeiten nach Ladenschluf3).



4.2 Stadtebauliche Ziele
Folgende wichtige Ziele liegen der Planung zugrunde:

- Die Funktion der GroBen StraBe als Einkaufs- und
GeschédftsstraBe soll gesichert werden. Eine be-
sondere Bedeutung kommt in diesem Zusammenhang
den Entwicklungsmdglichkeiten der ansdssigen Be-
triebe zu. Aufgrund der rdumlich beengten Sied-
lungsstruktur miissen kiinftig insbesondere die An-
lieferungsmdglichkeiten fiir die Betriebe verbes-
sert werden. Zusdtzlich werden Baumdglichkeiten
fiir publikumsintensive tertidre Betriebe im siid-
lichen Planbereich geschaffen, womit neben der
stddtebaulichen auch eine funktionale Aufwertung
des Bereiches angestrebt wird.

‘- Um das Charakteristische der Baustruktur zu er-
halten und sichtbar zu machen, sollen die Hofe
erhalten, gedffnet und so miteinander vernetzt
werden, dafB3 eine spannungsreiche Abfolge von R&u-
men und Wegen fiir Besucher, Anwohner und Beschdf-

tigte entsteht.

- Der Fordehang soll so weit wie mdglich unbebaut
belassen werden. Sein besonderer Charakter als
Steilhang mit, seinem Griinbestand und seiner Ge-
staltqualitdt soll vom Gebiet aus erlebbar wer-
den. Die Nordansicht des Pfarrhauses der katholi-
schen Kirche stellt gegeniiber dem Nordergraben
einen stddtebaulichen Mangel dar. Zur Bereinigung
wird eine in der Fl&che begrenzte Anbaumdglich-
keit gewdhrt. Sichergestellt werden kann im Be-
reich des Hanges auch eine FuBwegverbindung mit
der anschlieBenden westlichen H6he, in einer Art,
wie sie fiir diesen Raum Flensburgs typisch ist

(Christiansgang, Bockmannsgang).

4.3 Stadtebauliche MaBnahme

- Zur Sicherung der Belange des Denkmalschutzes
sind die unter Denkmalschutz stehenden Gebdude
und die, die als Denkmé&ler eingetragen werden
sollen, gekennzeichnet. Sie sind in ihrer Grund-
fldche durch Baulinien festgesetzt worden.
Gleichzeitig werden dadurch die Ho6fe im ndrdli-
chen Planbereich gesichert. Die Festsetzung
“"Besonderes Wohngebiet" (WB) im ndrdlichen Plan-
bereich dient der Sicherung der kleinteiligen
Nutzungsmischung und schiitzt das Wohnen vor einer
ungewollten Verdrdngung. Aus diesem Grunde wird
eine GRZ von 0,6 festgesetzt und eine Geschossig-
keit von zwei bis drei Geschossen vorgesehen.

Durch die Festsetzung "Kerngebiet" (MK) entlang
der GroBen StraBe und im siidlichen Planbereich
werden optimale Entwicklungsmdglichkeiten fiir
tertidre Nutzungen festgeschrieben. Dies wird
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durch eine GRZ zwischen 0,7 und 0,8 gesichert.
Die Geschossigkeit ist entsprechend der vorhande-
nen Bebauung auf zwei bis vier Geschossen festge-

setzt worden.

- Die ndrdlich des Pfarrhauses stehende Blutbuche
wird als zu erhalten festgesetzt. Durch die
begrenzten baulichen Entwicklungsmdglichkeiten
nach Norden kann die unansehnliche Brandwand in
dem Bereich beseitigt werden.

Unterhalb des Gebdudes der ehemaligen Landeszen-
tralbank wird eine kleine Wohnbaufldche festge-

setzt. Dadurch wird der Nordergraben im ndrdli-

chen Bereich st&ddtebaulich gefaBt.

- Die Griinfestsetzung dient der Sicherung des For-
dehanges als bereichs- und stadtbildpré&gendes
Element. Zu diesem Zwecke ist die Reduzierung der
Bebauungsmdglichkeiten in diesem Bereich gegen-
iiber dem bisher rechtsgililtigen B-Plan erreicht
worden.

- Die vorgesehene riickwdrtige Erschlieflung wird im
inneren Bereich durch die Festsetzung eines Geh-
und Fahrrechtes gesichert. Um die Durchgdngigkeit
zu gewdhrleisten, ist ein Gebdude als kiinftig
fortfallend festgesetzt worden. Zur Gewdhrlei-
stung der inneren ErschlieBung ist nicht an die
Anlage eines traditionellen Tiefbauwerkes ge-
dacht, sondern an eine Trassengestaltung, die
hohengleich mit der Oberfl&che der H6fe angelegt
wird und sich lediglich durch die Oberflédchenge-
staltung (Pflasterung) absetzt. Es ist auch nicht
an eine durchgédngig gleiche Breite gedacht. Die
Fiihrung der Trasse soll sich den kleinteilig un-
terschiedlichen Baustrukturen im Planbereich an-
passen und auch fiir FuBlgdnger eine spannungsrei-
che Abfolge von Eindriicken sichern. Es wird ange-
strebt, daB kleinere Lieferwagen den Innenbereich

" durchgdngig befahren kdnnen. Dadurch kann eine
Entlastung der GrofB3en StraBe als Anlieferstrafle

erfolgen.

Gliedefung

Der Planbereich umfaBt eine Fl&che von ca. 3,24 ha.
Diese wird wie folgt gegliedert:

Kerngebiet 0,83 ha
besonders Wohngebiet 0,85 ha
Gemeinbedarfsflédche 0,25 ha
Grinfldche 2 0,49 ha
Verkehrsflédche 0,82 ha

gesamt 3,24 ha.



4.5 Stellplatze

Die erforderlichen Stellpldtze sind auf den Grund-
stiicken nachzuweisen.

5. Sonstiges

5.1 Offentlicher Personennahverkehr

Entlang des Nordergréﬁens verkehrt eine Buslinie. *
Haltestellen befinden sich unmittelbar am Randes des
Planbereiches und in geringer Entfernung zum ZOB.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser, Strom und Fernwdrme ist
gesichert. Die Entwédsserung erfolgt durch den An-
schluB an die zentrale Kldranlage der Stadt.

ErschlieBungsbeitridge

Nach den Vorschriften der §§ 127 ff. Baugesetzbuch
in Verbindung mit der ErschlieBungsbeitragssatzung
erhebt die Stadt Flensburg einen ErschlieBungsbei-
trag fiir die erstmalige endgiiltige Herstellung einer
ErschlieBungsanlage, und zwar in Hohe von 90 % des
ErschlieBungsaufwandes fiir den Eigentiimer bzw. Erb-
bauberechtigten der ersclhlossenen Grundstiicke. Der
Stadtanteil betrdgt 10 %. Sofern ein ErschlieBungs-
beitrag nicht in Betracht kommt, erhebt die Stadt
Flensburg zur Deckung des Aufwandes fiir die Verbes-
serung sowie den Aus- und Umbau an bereits erstmalig
endgiiltig hergestellten StrafBen, Wegen und Pl&dtzen
gemdB § 8 Kommunalabgabengesetz in Verbindung mit
der StrafBenbeitragssatzung von den Grundstilickseigen-
tiimern bzw. von den an der Nutzung der Grundstiicke
dinglich Berechtigten, denen der Ausbau Vorteile
bringt, einen Ausbaubeitrag. Dieser liegt zwischen
25 und 75 % ‘des Ausbauaufwandes. Die Kosten der
Grundstiicksentwdsserung gehdren zu den Einrichtungen
der stddtischen Abwasseranlagen, deren Herstellungs-
kosten durch AnschluBbeitrdge nach dem Kommunalabga-
bengesetz sowie der Beitrags- und Gebiihrensatzung
der Stadt Flensburg gedeckt werden.

Im Auftrag

Ctumoentens

- Dr. Schroeders -



