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Einleitung 

Das Sanierungsgebiet „Südstadt / Bahnhofsumfeld“ umfasst ein ca. 48,6 ha großes Stadtgebiet. 

Das Gesamtgebiet ist städtebaulich heterogen geprägt. Die nördlichen Teilflächen mit der beste-

henden Hauptfeuerwehr liegen in einem urban geprägten Umfeld. Nördlich, östlich und westlich 

der Hauptfeuerwehr befindet sich ein dichter Geschosswohnungsbau mit einer Blockrand -

Bebauung. Südwestlich davon ist der Carlisle-Park mit der Hauptpost gelegen, sowie Grund-

stücksflächen, deren Entwicklung zu diesem Zeitpunkt noch offen ist. Die Flächen südöstlich des 

Mühlendammes liegen derzeit noch brach. Ursprünglich wurden die Flächen als Güterbahnhof 

genutzt, anschließend befand sich dort eine Sportanlage. In Teilbereichen werden die ehemali-

gen Bahngebäude durch gewerbliche Einrichtungen genutzt.  

In ihrer Sitzung vom 09.12.2010 hat die Ratsversammlung die Einleitung vorbereitender Unter-

suchungen gem. §141 BauGB für das Sanierungsgebiet „Südstadt / Bahnhofsumfeld“ beschlos-

sen, weil bereits zu diesem Zeitpunkt ein dringender Handlungsbedarf zur städtebaulichen Neu-

ordnung des Bahnhofsumfeldes und insbesondere zur Reaktivierung großer weitgehend brach-

liegender Flächen ehemaliger Bahninfrastruktur erkannt wurde. Gleichze itig sind Flächen für die 

notwendige Entwicklung der Stadt Flensburg in den Bereichen Wohnen, Dienstleistungen, 

Handwerk und Gewerbe sehr knapp. Die Nachfrage in diesen Bereichen übersteigt das Flächen-

angebot deutlich. 

Mit Beschluss vom 14. Februar 2013 hat die Ratsversammlung die förmliche Festlegung des 

Sanierungsgebietes „Südstadt / Bahnhofsumfeld“ und einen entsprechenden Rahmenplan be-

schlossen.  

Seit Bestehen des Sanierungsgebiets wurde mit dem „Wohnprojekt Freiland“ eine ca. 2,6 ha 

große brachliegende Fläche entlang des Munketofts mit einer Wohnbebauung entwickelt. Dane-

ben wurden eine Reihe von Grunderwerben ehemaliger Bahnflächen durchgeführt, darunter der 

Erwerb des ehemaligen Eisenbahnersportplatzes, der ehemaligen Bahnpost, ein denkmalge-

schütztes Gebäude neben dem Bahnhof. Wichtige Ordnungsmaßnahmen, wie der Abriss des 

ehemaligen Hallenbades und baulicher Anlagen auf dem Sportplatz wurden zur Freilegung der 

zukünftigen Baufelder auf diesen Grundstücken neben einigen kleineren Freilegungen u mge-

setzt.  

Für das Entwicklungsgebiet im Bahnhofstal fand ein städtebaulicher, freiraumplanerischer Reali-

sierungswettbewerb (vgl. Flensburger Gesellschaft für Stadterneuerung (2026)) statt, dessen 

Siegerentwurf weiterentwickelt und als Grundlage für den Bebauungsplan Nr. 295 übernommen 

werden soll. 

In der städtebaulich bedeutsamen Achse Bahnhof – Innenstadt wurden durch einen privaten 

Investor an der Bahnhofstraße Ecke Munketoft ein Geschäftshaus und die ehemalige Schok ola-

denfabrik abgerissen und durch das Studentenwohnheim „Vividomo“ ersetzt. Das Bauvorhaben 

„Mølledam“ an der Bahnhofstraße 23 wurde in einem ersten Bauabschnitt nach den Vorgaben 

des gemeinsam mit der Stadt Flensburg 2014 / 2015 ausgelobten hochbaulichen Realisierungs-

wettbewerbs errichtet. Über die Realisierung einer Abwandlung des geplanten 2. Bauabschnittes 

wird derzeit mit weiteren Investoren verhandelt. Die Planung für den 3. Bauabschnitt wurde auf-
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gegeben mit der Absicht das dortige Grundstück mit umfangreichen Grünflächen inklusive der 

Gebäude im Bestand zu erhalten. 

Aufgrund eines politisch beschlossenen Standortwechsels des geplanten Neubaus der Feuer-

wehrhauptwache kommt der Siegerentwurf des städtebaulichen Wettbewerbs 2019 / 2020 nicht 

mehr zum Tragen. Der den Flächen zugehörige Bebauungsplan Nr. 298 wurde mit Beschluss der 

Ratsversammlung der Stadt Flensburg vom 05.10.2023 wieder aufgehoben. Die Fläche des 

ehemaligen Hallenbads ist als Fläche mit klärungsbedürftiger Planung gekennzeichnet, da es für 

deren Entwicklungen zwar verschiedene Ideen, jedoch noch keine abschließende Planungsent-

scheidung gibt.  

Seit der 1. Rahmenplanfortschreibung kam es in diversen Teilen des Sanierungsgebietes zu 

Fortschritten und maßgeblichen Änderungen, welche eine Teilfortschreibung des Rahmenplans 

erfordern um die Aktualität der städtebaulichen Planung sicher zu stellen.  

Von der Teilfortschreibung sind insbesondere die Bereiche des Bebauungsplangebiets Nr. 

295 im Bahnhofstal mit dem nördlich angrenzenden Grundstück Munketoft 42 (Pumpen 

Horn), dem Bebauungsplangebiet 298 (ehemalig geplante Hauptfeuerwehrwache) sowie 

Grundstücke entlang der Bahnhofsstraße, Helenenallee und der Straße Am Bundesbahn-

hof betroffen. Diese sind im weiteren Verlauf des Erläuterungsberichts aufgeführt und 

beschrieben.  

Vorbereitende Untersuchung aus 2010 und Weiterentwicklung 

Mit Beschluss vom 30.11.2010 hat der Ausschuss für Umwelt, Planung und Stadtentwicklung 

und am 09.12.2010 die Ratsversammlung die Einleitung vorbereitender Untersuchungen gemäß 

§ 144 BauGB beschlossen. 

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden für das Sanierungsgebiet erhebliche 

städtebauliche Missstände, insbesondere Funktionsverluste entsprechend §136 Abs. 3 Nr. 2 

BauGB festgestellt. 

Städtebauliche Missstände 

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden für das Sanierungsgebiet erhebliche 

städtebauliche Missstände, insbesondere Funktionsverluste entsprechend §136 Abs. 3 Nr. 2 

BauGB festgestellt. 

Bahnhofstal 

Eine besondere Bedeutung kommt hierbei brach gefallenen bzw. minder genutzten Flächen 

nord-östlich des ehemaligen Güterbahnhofs zu. Die betroffenen Flächen besitzen keine innere 

Erschließung, die Grundstücksverhältnisse sind ungeordnet, die Zugänglichkeit einiger Grund-

stücke ist erschwert und es wurden Bodenverunreinigungen bzw. Altlasten festgestellt.  
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Munketoft 42  

Das Werksgelände ist mit einer verwinkelten und älteren Gebäudestruktur aus ca. 10 zum Teil 

miteinander verbunden Gebäuden bebaut. Der Pumpenhersteller Horn Tecalemit verlässt den 

Standort. Es soll geprüft werden, ob das Grundstück für den Wohnungsbau geeignet ist . An-

haltspunkte für Bodenverunreinigungen auf dem Gelände liegen durch Untersuchungen vor.  

 

Bahnhofstraße 25, 23 und 21, Helenenallee 15/17 

Von besonderem Interesse für die Stadtentwicklung ist daneben auch die Häufung städtebauli-

cher Mängel in der Achse Bahnhof – Innenstadt. Hervorzuheben ist in diesem Zusammenhang 

der den heutigen Ansprüchen nicht mehr genügende Standort der Feuerwehr, der Leerstand des 

Grundstücks in der Bahnhofstraße 25 (ehemaliges Hallenbad) und die fehlende Blockrandbe-

bauung zwischen Helenenallee 13 und Bahnhofstraße 23 mit erheblichen Beeinträchtigungen 

durch Gewerbebetriebe im Innenbereich des Bau-Blocks. Im Gegenzug zur 

1. Rahmenplanfortschreibung sind die Planungen jedoch vom ursprünglichen Gedanken abgewi-

chen die Kindertagesstätte auf dem Grundstück Helenenallee 17 abzubrechen und mit einer 

Blockrandbebauung zu ersetzen. Grund dafür ist der wertvolle Baumbestand auf dem Grund-

stück. Stattdessen ist eine Blockrandbebauung auf dem Grundstück Bahnhofsstraße 21 vorge-

sehen. 

Zusammenfassung 

Die vorbereitenden Untersuchungen sprechen von einem „Umstrukturierungsgebiet mit besonde-

rem Handlungsbedarf aufgrund erheblicher städtebaulicher Funktionsverluste.“ Eine selbsttra-

gende Entwicklung ist aufgrund schwerwiegender Probleme und der Notwendigkeit erheblicher 

Investitionen in die öffentliche Infrastruktur nicht möglich. Vor dem Hintergrund der Erfüllung 

notwendiger Funktionen des Gebietes im innerstädtischen Verflechtungsbereich besteht drin-

gender Handlungsbedarf. Der Anschub einer selbsttragenden Entwicklung bedarf hoher vorlau-

fender Investitionen und einer zielgerichteten Steuerung und Koordinat ion öffentlicher und priva-

ter Maßnahmen. Städtebaufördermittel sollen für die Wiedernutzung brach gefallener Bahnfl ä-

chen und die städtebauliche Neuordnung des Bahnhofsumfeldes und der Achse Bahnhof - In-

nenstadt eingesetzt werden. 

Sanierungsziele  

Die Missstände im Sanierungsgebiet sollen durch formulierte Ziele behoben werden. Zusam-

menfassen lassen sich die Ziele, die in der Voruntersuchung ihren Ursprung haben und kontinu-

ierlich weiterentwickelt werden, wie folgt: 

• Übergeordnete Ziele: 

o Schaffung von gendergerechten Quartieren 

o Berücksichtigung des Klimaschutzes bei Bau und Betrieb der Gebiete  

o Berücksichtigung von Extrem-Wetter-Ereignissen 

o Durchmischung der Wohnungsgrößen und –arten in kleinen Quartieren 

o Baugemeinschaften auf städtischen Flächen 
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o Anbindung an vorhandene Infrastruktur (ÖPNV, sozialer Infrastruktur, Erschlie-

ßungsanlagen) 

o Geeigneter Geschossbau als Vorbildfunktion für Quartiersentwicklung  

o Schaffung von Wohnraum, Büro- und Gewerbeflächen zur Entlastung des städti-

schen Flächenbedarfs 

o Anknüpfungspunkte des Quartiers: Als neues innerstädtisches, gemischt genutz-

tes Quartier, das sich an die östliche Altstadt anschließt (Achter de Möhl) mit ih-

rer prägnanten Baukultur (Baustil, Kubatur, Blockrandstrukturen) sowie als Woh-

nort für Angestellte im neuen Zentralkrankenhaus sowie durch die Campusnähe 

auch für Studierende und Mitarbeitende der beiden Hochschulen mit entspre-

chenden Verknüpfungen und Wegebeziehungen. 

 

• Wohnen: 

o Bereitstellung eines differenzierten Angebots für unterschiedliche Nachfragegrup-

pen 

o Fokus auf Geschosswohnungsbau, insbesondere mit kleineren Wohnungen, und 

sozial gefördertem Wohnraum (in der Stadt Flensburg existiert eine Mindestquote 

von 30% neu errichteter Wohneinheiten, die im 1. Förderweg herzustellen sind)  

o Verschiedene Wohnformen für inklusives Wohnen, etwa barrierefreier / -armer 

Wohnraum und Pflegeplätze 

 

• Verkehr:  

o Wohnstraßen/ Wohnwege mit hoher Aufenthaltsqualität  

o Quartiersgarage im Bahnhofstal (Abfangen des ruhenden Verkehrs vor Wohnge-

biet) 

o Planungsgebiet entsprechend als autofreies-/armes Quartier mit reduziertem 

Stellplatznachweis in Quartiersgarage, Berücksichtigung von Lieferbereichen und 

Stellplätzen für Carsharing im Quartier 

o Hochwertige, mindestens überdachte oder in das Gebäude integrierte Radabstel-

lanlagen in Eingangsnähe zur Wohnbebauung 

o Ausbau des Fuß- und Radwegenetzes (fußwegegerechte Stadt)  

o Stärkung der Verbindung zwischen Bahnhof und Innenstadt durch Neuordnung 

des öffentlichen Raums mit dem Ziel der intuitiven Führung von Besucher*innen  / 

Bahnreisenden in die Innenstadt (Stichwort City-Line) 

o Reduzierung des ruhenden Verkehrs im öffentlichen Raum im Bahnhofsbereich  

o Verbesserung der Verknüpfung der Verkehrsträger  
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o Aufwertung des Bahnhofs und dessen Vorplatz als „Eingangstor“ zur Stadt unter 

Berücksichtigung der verkehrlichen Belange des Umweltverbundes  

o Barrierefreier Zugang zum Bahnhof z.B. durch Aufzug von Schleswiger Straße 

und barrierearmen Bodenbelag, Bordsteinkanten 

 

• Klimaschutz und Ressourcenschonung:  

o Der Ressourcenverbrauch ist nach den Ansätzen „reduce, reuse, recycle“ (redu-

zieren, wiederverwenden, wiedergewinnen) zu optimieren.  

o Es sollten Baustoffe verwendet werden, die erneuerbar oder recyclebar sind. Zu-

sätzlich ist der gesamte Lebenszyklus zu betrachten inklusive des Rückbaus, um 

die Klima- und Umweltauswirkungen und Lebenszykluskosten so gering wie mög-

lich zu halten. 

o Auf Wärmedämmverbundsysteme sollte vorrangig verzichtet werden aufgrund der 

bedingten Recyclingfähigkeit. Hierbei ist die Betrachtung des gesamten Lebens-

zyklus des Gebäudes entscheidend von der Herstellung bis zum Rückbau (cradle 

to cradle) und der Entsorgung. 

o Ziel ist die Verwendung von Recyclingmaterial, um Ressourcen und CO 2-

Verbrauch zu reduzieren. 

o Ziel ist es, im Neubau keine unnötigen Energieverbräuche zu verursachen und 

den Energiebedarf so gering wie möglich zu halten . 

 

• Urbanes Gebiet / Gewerbe 

o Ansiedelung von nicht wesentlich störendem Gewerbe  

o Attraktive Erdgeschossnutzungen zur Belebung des Quartiers  

o Ausnutzung von Nachverdichtungspotentialen wie bspw. bei Parkplätzen oder 

Lagerflächen 

 

• Gebäude, städtische Gestaltung und Denkmalschutz 

o Leerstand beseitigen 

o Erhaltenswerte Gebäude mit neuer Nutzung versehen 

o Gekennzeichnete Gebäude abbrechen 

o Denkmäler, sofern Missstände vorliegen, sanieren 

 

• Grün- und Freiflächen 

o Erhaltung natürlicher Potenziale für Naturschutz (innerstädtische Flächen nutzen)  
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o Gute barrierefreie Zugangsmöglichkeiten zu Freiräumen, Berücksichtigung auch 

von Querschnittsthemen zur Erhöhung der Aufenthaltsqualität wie z.B. Sitzgele-

genheiten, Überdachungen, Beleuchtung, Fahrradabstellanlagen, ggf. öffentli-

ches WC etc. 

o Frischluftschneisen erhalten 

o Multifunktional genutzte Freiflächen einschließlich für Maßnahmen zur Klimawan-

delanpassung (z.B. Retentionsflächen) 

o Ergänzung des Angebots für Spiel- und Bewegungsangebote im öffentlichen 

Raum (Zielgröße insgesamt 0,4 - 0,5 ha), die über ein Wegesystem (Grünzug 

entlang des Gleisbaches) mit dem Carlisle-Park verknüpft sind 

o Naturnahe Flächen erhalten und entwickeln (entlang der Bahngleise)  

o Grünelemente im Wettbewerbsgebiet Bahnhofstal möglichst erhalten / integrieren  

o An den Klimawandel angepasste Straßenbegrünung  

o Erhöhung der Aufenthaltsqualität des Carlisle-Parks und Implementierung von 

Maßnahmen zur Klimawandelanpassung unter Berücksichtigung von denkmal-

schutzrechtlichen Belangen 

Leitlinien 

Die Leitlinien und Ziele für das Sanierungsgebiet „Südstadt / Bahnhofsumfeld“ leiten sich aus 

dem gesamtstädtischen integrierten Entwicklungskonzept ab. Dazu gehört die Gestaltung positi-

ver stadtökonomischer Rahmenbedingungen, die Stärkung des Wirtschaftsstandortes, die Siche-

rung und Schaffung von Arbeitsplätzen und die Sicherung der Wohnraumversorgung. Dabei sind 

immer eine nachhaltige Stadtentwicklung und der Klimaschutz übergeordnete Ziele.  

Bezogen auf die Potentiale des Sanierungsgebietes kann mit der Entwicklung von Bauflächen 

ein notwendiger Beitrag zur gesamtstädtischen Versorgung der Bevölkerung mit preiswertem 

Wohnraum geleistet werden. Durch den Vorrang der Innenentwicklung von Flächen in Bahnhofs-

nähe und die Minimierung des Flächenbedarfs durch die Schaffung von attraktiven Multifunkti-

ons- bzw. Gemeinschaftsräumen kann die Flächeninanspruchnahme im Außenbereich im Sinne 

einer nachhaltigen Stadtentwicklung minimiert werden. Für die zentrumsnahen Flächen können 

die Wege für den Anschluss der Infrastruktur und für zukünftige Bewohner*innen kurzgehalten 

werden. Diese Strategie leistet darüber hinaus einen positiven Beitrag zur Sicherung und Stabili-

sierung der technischen und sozialen Infrastruktur.  

Eine besondere Bedeutung im integrierten Stadtentwicklungskonzept der Stadt Flensburg und 

der in 2024 beschlossenen Flensburg Strategie 2030+ nehmen die öffentlichen Räume ein. Als 

Entwicklungsziele werden dort unter anderem formuliert  

• Stadt der kurzen Wege 

• guter und einfacher Zugang zu hochwertigen Freiräumen 
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• Ausbau des Netzes an multifunktionalen öffentlichen Räumen 

• Öffentlicher Raum als Kommunikations- und Bewegungsort  

• Bezahlbarer, ressourcenschonender Wohnraum 

• Klimaresiliente Wohnquartiere 

• Sozial gerechte Angebote der Mobilität 

Die Planungen sollen allen Bevölkerungsgruppen einschließlich der besonderen Bedürfnisse von 

älteren Menschen, Menschen mit Behinderungen und Haushalten mit Kindern gerecht werden.  

• nachhaltige Mobilität (umweltfreundliche Angebote, Fokus auf ÖPVN, den Fahrrad- und 

den Fußverkehr, sozial gerechter Zugang zu Mobilität)  

• Wohnen und nachhaltige Quartiere (grüne, lebendige, vielfältige und inklusive Nachbar-

schaften, bezahlbarer Wohnraum, inklusives, generationsübergreifendes und soziales 

Zusammenleben) 

• Ressourcenschutz (effiziente Raumnutzung und Umnutzung von Flächen, Entsiegelung, 

Erhalt von ökologisch wertvollen Flächen) 

(vgl. Stadt Flensburg 2024, Stadtentwicklungsstrategie Flensburg 2030, S.4-8) 

 

Masterplan Mobilität 2030 

Die Stadt Flensburg beabsichtigt mit der Aufstellung des Masterplans Mobilität 2030 ein umfas-

sendes Planwerk zu schaffen, das die vielschichtigen und sich wandelnden Anforderungen der 

Verkehrsentwicklungsplanung berücksichtigt. In den verkehrlichen Zielsetzungen sind insbeson-

dere die Verkehrsmittel des Umweltverbundes (Fußverkehr, Radverkehr und ÖPNV) zu berück-

sichtigen und weiterzuentwickeln. In der Stadtentwicklung ist der Masterplan Mobilität als eine 

integrierte und strategisch konzeptionelle Planung zu sehen. Inhaltlich ist er als wesentlicher 

Baustein für die Mobilität in das übergeordnete integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) ein-

gebunden. Untergeordnet erfolgt der Abgleich mit den unterschiedlichen Fachkonzepten (Klima-

schutzkonzepte, Lärmaktionsplan, verkehrliche Teilkonzepte wie RNVP).  (vgl. Stadt Flensburg 

2019, Masterplan Mobilität, S.6) 

Zu nennende Themen sind beispielsweise:  
 

• Besondere Förderung der Nahmobilität innerhalb des Umweltverbundes, die besondere 

Betrachtung des Fußverkehrs als vollwertiges Verkehrsmittel,  

• Vorrang von Mobilität des Umweltverbundes im innerstädtischen Bereich, 

• Neue Mobilitätsformen und -angebote (z.B. E-Mobilität), 

• Effiziente Auslastung und Bewirtschaftung der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur , 

• Stärkung der Qualitäten des öffentlichen Raums, 

• Vision Zero 
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Flensburger Klimaschutzstrategie 

Wie das Ziel des Klimapakt Flensburg e.V. erreicht werden kann, Flensburg bis zum Jahr 2050 

CO2-neutral zu machen, wird durch die lokale Klimaschutzstrategie dargestellt. Diese Strategie 

wurde erstmals im Jahr 2011 im Rahmen der Erstellung des integrierten Klimaschutzkonzepts 

erarbeitet und im Jahr 2012 im Projekt „Masterplan 100 % Klimaschutz“ vertieft und erweitert. 

Bei der Entwicklung der Strategie durch die Europa-Universität Flensburg war es von großer 

Bedeutung, dass möglichst viele Einwohner*innen und Expert*innen beteiligt wurden. Diese Be-

teiligung erfolgte im Rahmen von 16 Workshops, an denen circa 200 Personen aus circa 50 Or-

ganisationen und Unternehmen teilgenommen haben. Wesentliche Ziele der Strategie finden 

sich in der Flensburg Strategie 2030+ wieder, beispielsweise ein nachhaltiges Flächenmanage-

ment, ökologische Grünflächenpflege, nachhaltige Mobilität, Entsiegelung und weitere.  

Entwicklungen des Flensburger Wohnungsmarkts 

Die Stadt Flensburg hat in den vergangenen Jahrzehnten unterschiedliche Phasen der Bevölke-

rungsentwicklung durchlaufen. Seit 2004 wurde ein verstärktes Wachstum dokumentiert (2004 – 

2007 um 2,9%). Diese Trendwende ist insbesondere auf eine bessere Wanderungsbilanz ge-

genüber dem Flensburger Umland zurückzuführen (vgl. IfS GmbH 2008, S. 12). Seit 2015 su-

chen vermehrt Menschen mit Fluchterfahrungen in Flensburg ein neues Zuhause, was sich auf 

die durchschnittliche Einwohnendenzahl ausschlägt. Obwohl die Geburtenrate in ganz Flensburg 

in den letzten zehn Jahren rückläufig ist, steigt die Zahl der Einwohnenden weiterhin an. In den 

letzten vier Jahren (2020-2023) ist Flensburg um circa 3.000 Einwohnende gewachsen Im Jahr 

2023 lebten 348 Personen mehr in der Südstadt als im Jahr zuvor (vgl. Stadt Flensburg 2025, 

Sozialatlas 2024, S.13). 

Die Studie wurde im Jahr 2012 durch die Stadt Flensburg fortgeschrieben. Der Flensburger 

Wohnungsmarkt wurde dabei grundsätzlich als angespannter als noch vor einigen Jahren bewer-

tet. Mit dem seit dem Jahr 2000 anhaltenden Bevölkerungswachstum wurde das Überangebot 

auf dem Wohnungsmarkt abgebaut. Für die künftige Einwohnerinnen und Einwohner und für die 

Haushaltsentwicklung in Flensburg ergibt sich ein Wohnungsneubaubedarf zwischen den Jahren 

2026-2040 von etwa 5.130 Wohneinheiten. Abgeleitet werden für die künftige Nachfrage folgen-

de qualitative Kennzeichen für den Wohnungsneubau: 

 

• Ausweitung des Wohnungsbestands im Bereich der Wohnungsgrößen 60 - 100 m² im 

Mehrfamilienhausbereich. Nachfragen kommen hier von kaufkräftigen 1- und 2-

Personenhaushalten sowie Haushalten mit Kindern, die auf preisgünstigen Wohnraum 

angewiesen sind. (20% der neu zu errichtenden Wohneinheiten bis 2040 in Flensburg),  

• Wohnungsgrößen von 30 m² bis 50 m² (maximal 50 m²) für die ansteigende Zahl an Ein-

personenhaushalten mit niedrigen Einkommen. (30% der neu zu errichtenden Wohnein-

heiten bis 2040 in Flensburg), 

• Wohnflächen für 2-Personenhaushalte mit niedrigen Einkommen und kaufkräftigere Ein-

personenhaushalte, Alleinerziehende, Senior*innen, WGs (40% der neu zu errichtenden 

Wohneinheiten bis 2040 in Flensburg), 

• Sonstiges, Betreutes Wohnen, Mehrgenerationenwohnen, WGs. (10% der neu zu errich-

tenden Wohneinheiten bis 2040 in Flensburg) (vgl. Stadt Flensburg 2026)  

 
Die Stadt Flensburg als überregionales Arbeitsmarkt- und Ausbildungszentrum zählt zu den 

Städten in Schleswig-Holstein, in denen die Einwohnendenzahlen bis 2030 weiter ansteigen 

werden. Gemäß der Vorausberechnung des Statistischen Amtes für Hamburg und Schleswig -
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Holstein (2016) wurde damals ein Bevölkerungszuwachs von 2014 bis zum Jahr 2030 von 5.700 

Einwohner*innen angenommen. Diese Prognose wurde bereits im Jahr 2022 übertroffen, in dem 

die Einwohnendenstatistik circa 8.000 Personen mehr zählte als im Jahr 2014 (vgl. Stadt Flens-

burg 2026, Sozialatlas 2023, S.10). 

Gemäß aktueller Bevölkerungsprognosen des Statistikamt Nord, wird Flensburg von 2020 bis 

2040 einen fortschreitenden Bevölkerungsanstieg von 3 bis 7% erfahren. Die Stadt Flensburg 

strebt daher an, mittelfristig bis zum Jahre 2040 dem Bedarf von 5.130 Wohneinheiten mit ge-

planten 5.130 Wohnungen gerecht werden zu können. (vgl. Schleswig-Holstein (2022): Qualitati-

ve Nachfrage Landesplanung sowie Stadt Flensburg (2025): Wohnungsbaumonitoring)  

Neubau Zentralkrankenhaus 

Das neue „Fördeklinikum Katharinen-Hospital“ wird unter Trägerschaft der Malteser geführt und 

wird unweit des Sanierungsgebietes Südstadt: Bahnhofsumfeld am Peelwatt neu errichtet. Der 

neue Standort liegt in etwa 1,5 km Luftlinie und 2,5 km per Erschließungsstraßen vom Bahnhof 

Flensburg entfernt. Aktuell sind etwa 740 Betten geplant für das Fördeklinikum, das ab dem Jahr 

2031 Patient*innen aufnehmen soll. (vgl. Fördeklinik (2026), sowie KGSH (2024) und NDR 

(2025))  

Durch das neue Klinikum ist im Sanierungsgebiet voraussichtlich ein höheres Aufkommen an 

Reiseverkehr am Bahnhof durch Mitarbeitende, Patient*innen und Besuchende des Klinikums zu 

erwarten, sowie eine erhöhte Nachfrage an Wohnraum im und um das Sanierungsgebiet für das 

Personal des Fördeklinikums.  

Fortschreibungserfordernis 

Voranschreitende Entwicklungen in den einzelnen Maßnahmen, neue Wissensstände und An-

passungen in den städtebaulichen Zielsetzungen, machen eine Teilfortschreibung des Rahmen-

plans notwendig. Die Aufnahme in den Rahmenplan ist Voraussetzung für weitere Planungs-

schritte wie z.B. das B-Planverfahren für das Quartier am Gleisbach.   

Zielkonzept 

Bahnhofstal 

Für die Neuordnung und Wiedernutzung der brach gefallenen Flächen im Bahnhofstal wurden 

entwicklungsnotwendige Grundstücke erworben und vollständig entsiegelt. Die Durchführung 

eines städtebaulichen, freiraumplanerischen Realisierungswettbewerbs brachte mit dem Sieg-

erbeitrag einen Entwurf für ein urbanes Quartier hervor, dessen städtebauliche Grundzüge als 

Grundlage für die weitere Planung in den Rahmenplan übernommen wurden.  

Die Planung beabsichtigt ein autoarmes Quartier mit bis zu 300 Wohneinheiten und Flächen für 

nicht störendes Gewerbe (lebendige Erdgeschosse) sowie einer zentralen Erschließung mit 

Quartiersgarage und Kita im Eingangsbereich. Der Fokus der Planung liegt auf einem rück-

sichtsvollen Umgang mit der Naturlandschaft des Bahnhofstals, gemeinschaftlich nutzbaren Hof - 



 

Seite 13 von 21 

und Gartenlandschaften, öffentliche Spiel- und Bewegungsflächen sowie einem an die aktuelle 

Nachfrage orientierten Wohnungsmix.  

Perspektive zum Siegerentwurf aus dem Wettbewerb „Quartier am Gleisbach“ 

Munketoft 42  

Der Pumpenhersteller Horn Tecalemit verlässt den Standort. Es soll geprüft werden, ob das 

Grundstück als Antwort auf die hohe Nachfrage an Wohnraum für den Wohnungsbau oder für die 

Nutzung einer sozialen Einrichtung geeignet ist. Für eine Neubebauung der Fläche ist der Ab-

bruch der vorhandenen Gewerbegebäude in der Teilfortschreibung des Rahmenplans vorgese-

hen.  

Helenenallee 15/17, Bahnhofstraße 21 - 23 

Weitere wesentliche Sanierungsziele betreffen die Beseitigung städtebaulicher Missstände in der 

Entwicklungsachse Bahnhof – Innenstadt. Die Missstände beziehen sich insbesondere auf den 

Bereich Bahnhofstraße, Munketoft, Waitzstraße und Helenenallee (Teilbereich 1 der vorberei-

tenden Untersuchungen mit einer Größe von 2,64 ha).  

Im Abschnitt zur Bahnhofstraße ist eine unzureichende stadträumliche Fassung festzustellen, da 

die blockrandtypische Bebauungsstruktur fehlt, die üblicherweise dem Schutz vor verkehrsbe-

dingten Immissionen dient und eine klare Raumkante ausbildet. Stattdessen haben sich im Blo-

ckinnenbereich gewerbliche Nutzungen, unter anderem eine Autovermietung, etabliert. Diese 

Nutzungen führen zu erheblichen funktionalen und immissionsbedingten Beeinträchtigungen 

(insbesondere Lärm-, Staub- und Abgasemissionen) sowie zu einem hohen Versiegelungsgrad 

und stehen damit einer geordneten städtebaulichen Entwicklung entgegen.  
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Im Bereich Bahnhofstraße 21 befindet sich zudem eine ehemals als Tankstelle genutzte Fläche. 

Aufgrund der Vornutzung ist von entsprechenden Bodenbelastungen (Altlastenverdachtsfläche) 

auszugehen. 

Ziel der Rahmenplanteilfortschreibung ist es, die störenden gewerblichen Nutzungen aus dem 

Blockinnenbereich zu verlagern und die städtebauliche Struktur im Sinne einer geschlossenen 

Blockrandbebauung neu zu ordnen. Gleichzeitig soll im Innenbereich eine qualitätsvolle Frei-

raumstruktur gesichert werden. Auf der Fläche der heutigen Kindertagesstätte ist der Erhalt der 

vorhandenen, prägenden Bäume vorgesehen. Die bestehende Vegetationsstruktur soll langfristig 

gesichert werden.  

Die Neuordnung des Grundstücks Bahnhofstraße 21 soll durch den Abbruch der Bestandsge-

bäude und eine anschließende Neubebauung erfolgen. Die städtebauliche Konzeption orientiert 

sich am Wettbewerbsentwurf aus dem Jahr 2015 und führt die Blockrandbebauung der Bahnhof-

straße 23 in ihrer Maßstäblichkeit und Gestaltung fort. Abweichend vom damaligen Wettbe-

werbsbeitrag wird der Baukörper jedoch nicht über die Grundstücke Helenenallee 15/17 weiter-

geführt, sondern bildet eine neue Gebäudekante entlang der Grundstücksgrenze zwischen 

Bahnhofstraße 21 und Helenenallee 15/17 aus. 

Die Planung berücksichtigt erforderliche Abstandsflächen zum Schutz und Erhalt der vorhande-

nen Bäume. 

Mit der Neubebauung wird ein Beitrag zur Deckung des dringenden Wohnraumbedarfs geleistet. 

Vorgesehen ist ein Anteil von 30 % sozial gefördertem Wohnraum im 1. Förderweg.  

Die Neuordnung des Grundstücks Bahnhofstraße 21 wird bereits seit mehreren Jahren ange-

strebt, konnte jedoch bislang durch den Eigentümer nicht realisiert werden. Mit dem im Rahmen 

der Umplanung erzielten Kompromiss zeichnet sich zum Stand Anfang 2026 eine tragfähige Lö-

sungsperspektive ab. 
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Fehlende Blockrandbebauung Bahnhofstr. 21 mit Autovermietung, Bahnhofstr. 23 SBV-Wohnhaus Mølle-

dam, rechts im Bild 

 

 

Fehlende Blockrandbebauung Bahnhofstr. 21 mit Fahrschule, Bahnhofstr. 23 Neubau Mølledamm 
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Munketoft 16, Bahnhofstraße 25 

Der Bereich um die Feuerwehr (Munketoft 16) und dem ehemaligen Hallenbad in der Bahnhof-

straße 25 weist erhebliche Missstände auf. Diese sind begründet durch den langjährigen Leer-

stand und einer Bebauung aus dem Jahr 1954 die den heutigen Ansprüchen einer modernen 

Feuerwehr nicht mehr gerecht wird. Die ursprünglichen Pläne der Stadt auf dem Gelände des 

abgebrochenen Hallenbads eine neue Hauptfeuerwache als Ersatzneubau zu errichten, wurden 

nicht weiterverfolgt. 

Die Planungsaufgabe wurde im Mai 2019 in einem offenen, zweiphasigen hochbaulichen Reali-

sierungswettbewerb mit städtebaulicher Arrondierung nach RPW europaweit ausgelobt. Der 

Wettbewerb wurde Ende November 2019 durch das Atelier Schmelzer Weber  aus Dresden ge-

wonnen, das Büro wurde zudem mit der Weiterbearbeitung der hochbaulichen Planung beauf-

tragt. Durch die Entwicklung der voraussichtlichen Baukosten sowie gestiegenen Anforderungen 

an die Hilfsfrist der Feuerwehr wurde der Neubau einer neuen Feuerwache für die Stadt Flens-

burg von der Politik zugunsten einer Zwei-Feuerwachen-Lösung an anderen Standorten aufge-

geben. Der Aufstellungsbeschluss für den Bebauungsplan Nr. 298 für das Gelände der Feuer-

wache wurde mit Beschluss der Ratsversammlung vom 05.10.2023 aufgehoben.  

Die Fläche des ehemaligen Hallenbads wird im Rahmenplanteilfortschreibung daher als Fläche 

mit noch klärungsbedürftiger Planung gekennzeichnet. Eine konkrete Planung befindet sich noch 

in Abstimmung. Auf dem Grundstück der alten Feuerwehr sind die Gebäude als zum Abriss vor-

gesehen gekennzeichnet, die Fläche ist jedoch noch mit klärungsbedürftiger Planung markiert.  

 

Bahnhofstraße 25 nach Abbruch des Hallenbades. Im Hintergrund: Feuerwehrwache 
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Maßnahmenkonzept 

Maßnahmen der Vorbereitung 

Die aufeinander abgestimmten städtebaulichen Einzelmaßnahmen dienen der Vorbereitung, 

Koordinierung und zügigen Realisierung der städtebaulichen Gesamtmaßnahme.  Hierzu gehört 

aktuell die Aufstellung des B-Plans 295 für das Quartier am Gleisbach. 

Maßnahmen der Durchführung 

Zu den geplanten Durchführungsmaßnahmen gehören die nachfolgend genannten Ordnungs - 

und Baumaßnahmen.  

Ordnungsmaßnahmen 

Im Rahmenplan sind Freilegungen auf den jeweiligen Grundstücken als „Gebäude Abbruch“ ge-

kennzeichnet. Notwendige Freilegungen betreffen die Baufelder des Quartiers am Gleisbach, 

den Standort der (noch in Betrieb befindlichen) Feuerwehr, das Grundstück Munketoft 42 (Pu-

penhorn) und den Blockinnenbereich der Bahnhofstraße 21 mit Gewerbe/Fahrschule/Kita. Die 

Beseitigung umweltgefährdender Stoffe kommt auf diesen Flächen im Rahmen der Freilegung 

ggf. nach entsprechender Prüfung der Voraussetzungen in Betracht.  

Erwerb und Freilegung Munketoft 42 (Tecalemit) 

Neu hinzugekommen ist eine Ordnungsmaßnahme auf den Flächen des Betriebs Tecalemit. Der 

Betrieb wird im Laufe des Jahres 2026 den Standort aufgeben und in einen Neubau außerhalb 

des Sanierungsgebiets verlagern. Hierdurch eröffnet sich die Möglichkeit, den gesamten Bereich 

städtebaulich neu zu ordnen und strukturell zu entwickeln.  Da der Umzug des Betriebs zu Zeiten 

der vorbereitenden Untersuchung noch nicht absehbar war, wurde das Vorhaben dort als eines 

mit langfristigem Realisierungsziel angesehen. Art und Umfang der zukünftigen Nutzung befin-

den sich derzeit noch in Klärung.  

Die Stadt Flensburg beabsichtigt das Grundstück Munketoft 42 (Tecalemit) zu erwerben.  

Im Rahmen einer möglichen Neuordnung sind die Erkenntnisse der aktuellen Starkregengefah-

renkarte zwingend zu berücksichtigen. Insbesondere die Bereiche entlang des Gleisbaches sind 

im Hinblick auf die Überflutungsvorsorge weitgehend von Bebauung freizuhalten, um Retentions-

räume zu sichern und zusätzliche Risiken zu vermeiden.  

Erschließung Quartier am Gleisbach 

Die Herstellung von Erschließungsanlagen ist für die erstmalige Erschließung der Baufelder  für 

das Quartier am Gleisbach und die Integration des neuen Wohnquartiers in die vorhandene städ-

tebauliche Struktur vorgesehen.  
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Gemäß dem städtebaulichen, freiraumplanerischen Wettbewerbsentwurfs erfolgt die Erschlie-

ßung des Quartiers zentral über zwei Quartiersplätze und vier Innenhöfe von der Straße Müh-

lendamm bis in das südöstliche Ende des Quartiers. Um den Pkw-Verkehr weitestgehend aus 

dem Quartier fern zu halten ist eine Quartiersgarage am nördlichen Eingang geplant. Die Ver-

kehrsflächen innerhalb des Quartiers dienen Zwecken der Anlieferung, der Zuwegung durch 

Müll- und Feuerwehrfahrzeugen, dem Fuß- und Radverkehr sowie der Erreichbarkeit einzelner 

PKW-Stellplätze (für Menschen mit Behinderung). Der Anschluss der Fernwärmeleitung erfolgt 

vom östlich gelegenen Freilandquartier über eine Fuß-/Radwegbrücke über den Gleisbach. Die 

Regenwasserbewirtschaftung der Verkehrsflächen folgt einem nachhaltigen, naturnahen Ansatz 

über oberirdische Rinnen, ohne Regenwasserkanal. Die öffentlichen Freianlagen umfassen das 

Fußwegesystem, die Parkanlagen und die Spiel- und Bewegungsflächen um das Quartier herum. 

Hinzu kommt die Fuß- und Radwegebrücke über den Gleisbach, die das Quartier auf Höhe des 

südlichen Quartiersplatzes an das nördlich gelegene Nachbarquartier "Freiland" anbinden soll . 

Baumaßnahmen 

Bahnhofsstraße 21 

Die Neubebauung des Grundstücks Bahnhofstraße 21 erfolgt nach Abbruch der Bestandsgebäu-

de und dient der städtebaulichen Neuordnung des Blockrandes. Die Planung orientiert sich am 

Wettbewerbsentwurf aus dem Jahr 2015 und führt die Blockrandstruktur der Bahnhofstraße 23 in 

Maßstäblichkeit und Gestaltung fort. Abweichend vom ursprünglichen Wettbewerbsbeitrag wird 

der Baukörper nicht über die Grundstücke Helenenallee 15/17 weitergeführt, sondern bildet eine 

klare Gebäudekante entlang der Grundstücksgrenze zwischen Bahnhofstraße 21 und Helenen-

allee 15/17 aus. Dabei werden ausreichende Abstandsflächen zum Erhalt der vorhandenen 

Bäume berücksichtigt. Der Neubebauung wird durch private Investoren realisiert und schafft zu-

sätzlichen Wohnraum, davon 30 % im sozial geförderten Wohnungsbau (1. Förderweg).  

Quartier am Gleisbach 

Als maßgebende Baumaßnahme im Sanierungsgebiet Südstadt gilt die beabsichtigte Errichtung 

des neuen, urbanen Quartiers am Gleisbach. Geplant sind rund 300 Wohneinheiten, von denen 

ein Anteil von mindestens 30% gefördertem Wohnraum, ein Beitrag zur sozialen Durchmischung 

geleistet werden soll. Neben den Wohnflächen werden auch Flächen für nicht störendes Gewer-

be berücksichtigt um ein lebendiges und vielseitiges Quartier zu ermöglichen. Die Quartiersga-

rage im Eingangsbereich minimiert das Verkehrsaufkommen innerhalb des Quartiers zur Förde-

rung eines für gemeinschaftliche Zwecke nutzbaren Wohnumfelds. Eine Kindertagesstätte und 

Gemeinschaftsräume ergänzen die soziale Infrastruktur. 

Besonderes Augenmerk wird auf die Nachhaltigkeit des Bauvorhabens gelegt . Die Verwendung 

umweltfreundlicher Bauweisen, wie etwa Dachbegrünungen und eine naturnahe Regenwasser-

bewirtschaftung, trägt aktiv zum Klimaschutz und zur Klimawandelanpassung bei. Die städtebau-

liche Gestaltung der Gebäude orientiert sich an einer schonenden Integration in das Bahnhofstal 

bei größtmöglichem Erhalt schützenswerter Bestandsbäume und Biotopstrukturen und  einem 

gebäudefreien Korridor zur Sicherstellung des im Bahnhofstal stattfindenden Kaltluftabfluss. Die-

ser Korridor liegt innerhalb Flensburgs größter Kaltluftschneise und leistet einen wichtigen Bei-

trag zum Erhalt der natürlichen Luftzirkulation bis zur Innenstadt.  
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Alle hochbaulichen Maßnahmen sowie ein Großteil der Innenhöfe werden auf Grundlage des B -

Plans (laufendes Verfahren) und in enger Absprache mit Stadt und Sanierungsträger durch Dritte 

geplant, hergestellt und betrieben. 
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Anlagen 

• Teilfortschreibung Rahmenplan 2026 

• Durchgeführte Maßnahmen seit Rahmenplanfortschreibung 2022 

• Fortgeschriebene Planung gegenüber 2022 
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