Stadt Flensburg Flensburg, den 30.04.1992
-Der Magistrat- Frau Peschke/92Fi1503

Stadtplanungsamt

Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 122 "Twedter Plack"

Planbereich

Der Bereich des Bebauungsplanes wird begrenzt

- _im Norden: durch die FOrdestrafBe, die westliche und ndrd-

liche Grenze des Grundstiickes FordestraBe 63,
die nordliche und 6stliche Grenze des Grund-
stiicks FordestrafBe 65 und die Fordestrale,

- im Osten: durch die ©stliche Grenze des Grundstiicks
Kleine Liicke 7, die Strafle Kleine Liicke und

den Marrensdamm,

- im Siiden: durch die siidliche Grenze des Grundstiicks
Marrensdamm 14 - 18, ErschliefBungsweg zum
Friedheim, der siidlichen Grenze des Grund-
stiicks Friedheim 40, F6rdestraBe 72 und Fdrde-

strafle 70,

- im Westen: durch die westliche. Grundstiicksgrenze des
Grundstiicks FordestralBe 70.

Rechtliche Vorschriften

2.1 Rechtsgrundlagen

Grundlagen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes sind das
Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO),
die Planzeichenverordnung (PlanzV) sowie die Landesbauord-

nung (LBO).

2.2 Fla@chennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist gem. § 8 BauGB aus dem wirksamen Fl&a-
chennutzungsplan entwickelt. Der Planbereich ndrdlich .der
FordestraBe ist im Fl&chennutzungsplan als Wohnbaufl&che
ausgewiesen. Ebenso das Grundstiick Marrensdamm 14 - 18. Das

ibrige Plangebiet ist als gemischte Baufldche ausgewliesen.



2.3 Aufzuhebende Teilbereiche

Im Geltungsbereich des B-Planes 122 werden bei dessen

Rechtswirksamkeit gleichzeitig die iliberplanten Teile der
Bebauungsplédne Nr. 52 und Nr. 95 aufgehoben.

2.4 Weitere Vorschriften

Der Planbereich unterliegt der "Satzung der Stadt Flensburg
zum Schutze der Bdume in der Stadt Flensburg" vom

02.02.1988.

Grunde fir die Planaufstellung

Ein langjdhriges Ziel von Stadtentwicklung und Stadtplanung
ist, den Stadtteilzentren Entwicklungs- und Erweiterungs-
méglichkeiten fiir Handwerk, Dienstleistungen, Handel und
Wohnen zu bieten. Der GroBteil des periodischen Bedarfs
soll in fuBl&ufiger Entfernung im Stadtteil selbst gedeckt
werden. Bei std@ndiger Verfolgung dieses Zieles kann zusédtz-
licher Einkaufsverkehr zur Innenstadt vermieden werden. Die
Lebensqualitdt des Stadtteils und der Innenstadt wachsen
und das Stadtteilzentrum wird in seiner Wirtschaftskraft
und Attraktivitdt fiir die Bevdlkerung gestdrkt. Eine malB-
volle stddtebauliche Nachverdichtung, wie im Rahmenplan
vorgesehen, ist die Basis zur Verbesserung der strukturel-
len Schwdchen des Stadtteilzentrums am Twedter Plack. Die
teilweise Umnutzung von Fldchen und Gebduden ermdglicht die
Bildung eines attraktiven erlebbaren Stadtraumes, der als
stddtebauliches Zentrum Raum flir Handel, Kommunikation,
Wohnen und Begegnung bieten kann. Dringend erforderliche
MaBnahmen, die dieses Ziel ermdglichen, sind u. a. die Neu-
gestaltung des 6ffentlichen Personennahverkehrs und eine
Verkehrsberuhigung im Bereich Marrensdamm.

Stadtebauliche MaBnahmen

4.1 Allgemeines Planungskonzept

Das Plangebiet liegt im norddstlichen Stadtgebiet wvon
Flensburg. Fir den Bereich Twedter Plack wurde ein sté&dte-
baulicher Rahmenplan aufgestellt, dessen Entwurf am
19.03.1992 von der Ratsversammlung gebilligt worden ist.
Dieser Rahmenplan stellt das Planungs- und Entwicklungskon-
zept fiir dieses Gebiet dar.

Das Plangebiet soll mittels st&ddtebaulicher Nachverdichtung
in der Entwicklung der Wirtschaftskraft gestd@rkt werden;
durch Umnutzung von vorhandenen Fldchen und Geb&duden soll
sich das Stadtteilzentrum langfristig stdrker im Stadtraum
darstellen kdnnen,
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4.2 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Entsprechend den Planungsvorgaben und Zielvorstellungen fir
die einzelnen Bereiche wurden Art und MaB der Nutzung sowie
die Bauweise festgelegt. Es finden sich innerhalb des Plan-
geltungsbereiches Mischgebiete, besondere und allgemeine
Wohngebiete.

Mischgebiete wurden dort ausgewiesen, wo Tankstellen und
Einzelhandelsbetriebe angesiedelt sind und eine Stdrkung
dieser Nutzungen aus stddtebaulicher Sicht sinnvoll er-
scheint.

Der Kernbereich des Stadtteilzentrums wurde als Gebiet zur
Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung festgelegt. Die
Nutzungsstruktur sieht in den ErdgeschofBebenen geschdftli-
che Nutzungen und in den Obergeschossen meist Wohnungen
vor. Diese Struktur soll weiter gefdrdert werden. In einem
Stadtteilzentrum miissen Wohnungen filir Bewohner angeboten
werden, um das Zentrum "lebendig" zu halten.

Das MaB der baulichen Nutzung und die Bauweise wurden von
gestalterischen und funktionalen Gesichtspunkten bestimmt.
Es wurden maximal dreigeschossige Gebdude festgelegt. Eine
Ausnahme bildet das bereits vorhandene achtgeschossige Ge-
bdude auf dem Grundstiick Marrensdamm 2. Das Gebdude ist
stadtgeschichtlich bedeutsam, zeigt es doch die unter-
schiedlichen st&dtebaulichen Gestaltungsans&@tze der 60er
Jahre. Mit diesem Geb&dude wurde in den 60er Jahren ein ge-
stalterischer Schwerpunkt gesetzt, der in die kiinftige
stddtebauliche Entwicklung als Bestandteil und Kennzeichen
der Unverwechselbarkeit des Ortes Stadtteilzentrum Twedter
Plack in die stddtebauliche Planung integriert wird. Durch
die Uberschreitung wurden die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintr&chtigt,
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht vorhan-

den.

Die Aussagen iliber die Bauweise ermdglichen einen geschlos-
senen Zentrumsbereich. Damit die einzelnen Bereiche auch im
Sinne der stddtebaulichen und gestalterischen Vorgaben er-
reicht werden, wurden zur Fixierung der Bauk®Srper Baugren-
zen vorgegeben.

Im zentralen Bereich sind Geschdfts-/Wohngebdude zugelas-
sen; an der StraBe Marrensdamm sollen im Einkaufsbereich
die Erdgeschosse fiir Geschdfte und Dienstleistungen, die
Obergeschosse fiir Dienstleistungen und Wohnungen genutzt
werden. '

Flir das gesamte Bebauungsplangebiet werden Vergniigungs-
stdtten ausgeschlossen, da diese Einrichtungen nicht zur
Stdrkung der Wirtschaftskraft am Twedter Plack beitragen
und nicht erwiinscht sind.



4.3 Gemeinbedarfseinrichtungen

Fiir den Geschdftsbereich Twedter Plack wird ein Standort
fliir eine Postdienststelle vorgesehen, und zwar ist diese
Nutzung in ein Konzept fiir eine Neubebauung ndrdlich der
FordestrafBe in einem Neubau als Teilnutzung zu integrieren.
Weitere notwendige Gemeinbedarfseinrichtungen wie Schulen,
Kindergdrten, kirchliche Einrichtungen etc. sind auBerhalb
des Plangebietes in zumutbarer Entfernung vorhanden.

4.4 Larmschutz

Bei Gebduden entlang der FordestraBe und im Einmiindungsbe-
reich Friedheim/FordestrafBe sind zum Schutze der Wohnbevdl-
kerung vor Verkehrsldrm an den der StraBe (Larmquelle)
zugewandten AuBenbauteile der Randbebauung La&rmschutzmaB-
nahmen vorzusehen.

4.5 Grinfldchen

Das Plangebiet liegt im Zentrum des norddstlichen Stadt-
teils von Flensburg. Verbindungen zur freien Landschaft
werden durch Baumreihen entlang der StrafBe geschaffen. Im
Zentrum des Plangebietes ist eine Griinfldche vorhanden, die
im Zuge der GesamtmaBnahme neu gestaltet werden soll. Ein
zentrales Forum mit Brunnen und Sitzmdglichkeiten soll die
Aufenthaltsqualitat am Twedter Plack verbessern. Zusé&tzlich
kéonnen die gepflasterten Bereiche Ostlich der Griinfldche
als Marktplatz genutzt werden. Die vorhandenen Baumreihen
entlang der FordestraBe und Friedheim werden durch Neu-
pflanzungen weiter unterstiitzt. Die FordestraBe, eine
HaupteingangsstraBBe von Flensburg, ist im Bereich Twedter
Plack sehr breit. Gleichzeitig wird dieser StraBenbereich
von vielen FuBgdngern gequert, die aus dem ndérdlich angren-
zenden Wohngebiet den Einkaufsbereich erreichen m&chten. Um
die groBe Dimension zu reduzieren und Erleichterungen fiir
FuBgdngerquerbeziehungen zu ermdglichen, ist ein Fahrbahn-
teiler (Pflanzinsel) in der FordestraBe vorgesehen. (Die
FuBgdnger haben jeweils sich nur auf eine Fahrtrichtung
beim Uberqueren der Fordestrafe zu konzentrieren.) Durch
die hiervon ausgehende Signalwirkung wird ein positiver
Einfluf3 auf die Autofahrer erwartet, die diesen Bereich
dann mit vorgeschriebener Geschwindigkeit passieren. Die
Baumkronen werden den Einkaufsbereich und die Neubebauung
FordestrafBe 63 optisch zusammenfiigen. Innerhalb der Fdrde-
straBe wird eine Pflanzinsel als Fahrbahnteiler eingerich-
tet, die mit Bdumen iiberstellt wird. '

Im Bereich des Marrensdammes werden Bdume angeordnet, die
die Gestalt des verkehrsberuhigten Bereiches unterstiitzen.
Private Griinbereiche wie z. B. auf dem Grundstilick Forde-
straBe 65 sollen unbedingt in ihrer jetzigen Form erhalten
werden (ehemaliger Bauerngarten mit Naturdenkmal im Hof).
Ebenso sollen die privaten Gdrten der Grundstiicke Forde-
strafle 76 und 79 als quartiersinterne "Griinlunge" erhalten
werden. Auch in den Bereichen der Stellplatzanlagen im

"



tstlichen StraBenbereich werden Baumpflanzungen vorgesehen.
Der Eingriff in den Natur- und Landschaftshaushalt wird
somit durch die ausgewiesenen Griinfestsetzungen aus-
geglichen, so daB eine nachhaltige Beeintrdchtigung des
Natur- und Landschaftshaushaltes nicht nachbleibt. Das
Erscheinungsbild der Neubebauung paBt sich der vorhandenen
Bebauung an, so daB auch das Landschaftsbild dieses Stadt-
raumes erhalten bleibt.

4.6 ErschliefBBung

Das Plangebiet ist durch die Fordestrafle, Friedheim,
Marrensdamm und Kleine Liicke erschlossen. Die FordestralBe
ist eine Hauptverkehrsverbindung von Glicksburg zur Innen-
stadt. Der Marrensdamm soll als zentraler Einkaufsbereich
verkehrsberuhigt ausgebaut und nur noch in EinbahnstrafBen-
richtung befahrbar werden. Fiir die Gestaltung des Marrens-
dammes werden daher die Kriterien der Verkehrsberuhigung
‘Anwendung finden. Der ErschlieBungsweg siidlich Marrensdamm
dient zur Anbindung der Stellpl&dtze und der ©6ffentlichen
Parkpldtze und soll kiinftig nur an den Friedheim angebunden
werden. Somit wird der Marrensdamm vom Verkehr entlastet.
Die bisherige Verkehrsfldche des Twedter Placks wird von
jeglichem Fahrverkehr befreit und als FuBgdngerzone in den
Platzbereich zwischen Fordestralle, Friedheim und Marrens-
damm integriert. In diesem Bereich sollen Marktnutzungen

ermdglicht werden.

4.7 Parkpldatze

Die fir das Plangebiet erforderlichen Parkpldtze sind an
geeigneter Stelle innerhalb der vorhandenen und geplanten
Strafenverkehrsfldchen festgesetzt.

4.8 Stellpldtze/Garagen/Carportanlagen/Tiefgaragen

Fir den ruhenden Verkehr sind Fl&chen fiir Stellpl&dtze und
Carports bzw. Garagen- oder Tiefgaragenanlagen vorgesehen.

4.9 UmweltschutzmaBnahmen

Im Plangebiet sind folgende Altlastenverdachtsstandorte
vorhanden: eine ehemalige Tankstelle, drei Tankstellen, Au-
towerkstatt, Gebrauchtwagenmarkt:

chemische Reinigung - FbrdestralBe 74
ehemalige Tankstelle - FordestraBe 63
Tankstelle BP - FordestrafBe 70
Tankstelle ARAL - FordestraBe 80-82
Tankstelle Scaratilo - FordestraBe 80-82

Kleine Liicke 1-5

Autowerkstatt und Gebrauchtwagenhandel

Der gesamte Bereich der Altlastenverdachtsstandorte ist
derzeit voll genutzt.



Zum Schutz der Wohnbevdlkerung sind die Altlastenverdachts-
standorte vor Beginn etwaiger Neubebauungen beziiglich Bela-
stung und Gefahrenabwehr zu untersuchen. Ggf. miissen die
Altlasten vor Beginn der Neubebauung entsorgt werden.

4.10 Gliederung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes werden die Fldchen wie
folgt gegliedert:

- Wohnbaufldche ca. 3,34 ha
- Verkehrsfldche ca. 0,87 ha
- Griinflé&dchen ca. 0,16 ha
- Gesamtfldche ca. 4,37ha

4.11 ErschlieBungsbeitrédge

Nach den Vorschriften der §§ 127 ff. BauGB in Verbindung
mit der ErschlieBungsbeitragssatzung erhebt die Stadt
Flensburg einen ErschlieBungsbeitrag fiir die erstmalige
endgliltige Herstellung einer ErschliefBungsanlage, und zwar
in HOhe von 90 % des ErschlieBungsaufwandes von den Eigen-
timern bzw. Erbbauberechtigten der erschlossenen Grund-
stiicke. Der Stadtanteil betrdgt 10 %.

Sofern ein Erschlieflungsvertrag nicht in Betracht kommt,
erhebt die Stadt Flensburg zur Deckung des Aufwandes fiir
die Verbesserung sowie den Aus- und Umbau von bereits erst-
malig endgliltig hergestellten StraBen, Wegen und Pl&atzen
gem. § 8 Kommunalabgabengesetz in Verbindung mit der Stra-
Benbeitragssatzung von den Grundstiickseigentiimern bzw. von
denen an der Nutzung der Grundstiicke dinglich Berechtigten,
denen der Ausbau Vorteile bringt, einen Ausbaubeitrag. Die-
ser liegt zwischen 25 und 75 % des Ausbauaufwandes.

Die Kosten der Grundstiicksentwédsserung gehdren zu den Ein-
richtungen der stddtischen Abwasseranlagen, deren Herstel-
lungskosten durch AnschlufBbeitrdge nach dem Kommunalabga-
bengesetz sowie in der Beitrags- und Gebiihrensatzung der
Stadt Flensburg gedeckt werden.

4.12 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser, Strom, Fernheizung und Abfallbe-
seitiqung sind gesichert.

Die Entsorgung erfolgt durch Anschluf3 an die zentrale Kl&r-
anlage. "

Im Auftrag
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