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1. Einleitung
1.1 Anlass

Das Guterbahnhofsareal mit anschlielendem Giterbahnhofstal umfasst grol3e Fla-
chen, die seit Jahren sich selbst Uberlassen sind oder nur einer geringen Nutzung die-
nen. Seit der Aufgabe des Betriebs des Guterbahnhofs durch die Bahn Mitte der 90er
Jahre des letzten Jahrhunderts und der Entfernung der Gleise sind nur geringe Aktivi-
taten erkennbar. Lediglich das ,Kuhlhaus®, eine freie Kultureinrichtung in den ehemali-
gen bahnbetrieblichen Lagerraumen, kann die Abgelegenheit sinnvoll fir Konzert- und
Disko-Veranstaltungen nutzen, ohne Nachbarn ibermafig zu stéren.

Durch die Widmung fiir den Bahnbetrieb waren die Gberwiegenden Flachen dem pla-
nerischen Zugriff der Stadt Flensburg entzogen. Mit dem Verkauf von ca. 10 ha Flache
des ehemaligen Giterbahnhofs durch die Aurelis Asset GmbH an eine Flensburger
Projektgesellschaft und der anschlieBenden Entwidmung besteht erstmals die Mdglich-
keit, die Flachen mit dem Ziel der Schaffung von Baurecht oder anderer Nutzungen zu
Uberplanen und sie offentlich zu erschliel3en. Bei weiteren Flachen in Bahnhofsnéhe
verhandelt die Aurelis Asset GmbH noch mit verschiedenen Interessenten Uber den
Erwerb. Auch hier wird eine Entwidmung in Aussicht gestellt.

Dartber hinaus steht das ehemalige Hallenbad an der Bahnhofstral3e seit mehr als
zwei Jahren leer. Die angrenzende Feuerwehr hat einen erheblichen Modernisierungs-
bzw. Anpassungsbedarf und die 6ffentlichen Raume im Bahnhofsumfeld sind ebenfalls
erneuerungsbedirftig. Die Achse Bahnhof — Innenstadt, als Visitenkarte einer Stadt
nach der Ankunft am Bahnhof, wird dieser Funktion nicht gerecht. Insbesondere zwi-
schen Munketoft und Helenenallee klafft ein stadtebauliches Loch in der Blockrandbe-
bauung.

Mit Beschluss vom 30.11.2010 hat der Ausschuss fir Umwelt, Planung und Stadtent-
wicklung und am 09.12.2010 die Ratsversammlung die Einleitung vorbereitender Un-
tersuchungen gemaf 8 144 BauGB beschlossen mit dem Ziel der Prufung, ob Struktur-
und Funktionsschwéachen vorliegen und ob die Beseitigung der strukturellen Méangel
und Substanzschwachen die formliche Festlegung als Sanierungsgebiet erforderlich
machen. Sollten die vorbereitenden Untersuchungen zu diesem Ergebnis kommen,
dann wéren Sanierungsziele aufzustellen und Eckpunkte eines stadtebaulichen Rah-
menplanes vor dem Hintergrund der innerstadtischen Lage und des erheblichen Ent-
wicklungspotentials des Gebietes zu erarbeiten (vgl. RV 151/2010 im Anhang).

1.2 Aufgabenstellung und Ziele

Ziel vorbereitender Untersuchungen ist es, die Notwendigkeit eines Sanierungsgebie-
tes, also die Anwendung des besonderen Stadtebaurechts und das offentliche Interes-
se an den Zielen der Sanierung zu prifen und ggf. zu begriinden. Vorbereitende Un-
tersuchungen sind Voraussetzung fur eine férmliche Festlegung als Sanierungsgebiet,
fur die Durchfiihrung von SanierungsmafRnahmen wie Ordnungs- und Baumafnahmen
und fir den Einsatz von Stadtebaufordermitteln. Im Rahmen einer vorbereitenden Un-
tersuchung ist zu priifen, ob die einheitliche Vorbereitung und zlgige Durchfiihrung
gewahrleistet und die Finanzierung der Maflinahmen gesichert ist. Es sollen alle Beur-
teilungsgrundlagen fiir die Entscheidung Uber die Notwendigkeit der Sanierung, die
sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhéaltnisse gewonnen werden.
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Gegenstand der vorbereitenden Untersuchungen ist damit die Bestimmung der Ziele
und Zwecke der Sanierung. Im Vorfeld wird eine umfassende Bestandsaufnahme und
Analyse des Untersuchungsgebietes durchgefihrt. Schliel3lich gehort die Abgrenzung
des tatsachlichen Sanierungsgebietes zu den Aufgaben der Vorbereitung.

Des Weiteren sollen Eckpunkte eines Rahmenplanes, entsprechende MalRhahmenpla-
ne und eine grobe Kosten- und Finanzierungsibersicht erstellt werden.

1.3 Lage und Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Das Untersuchungsgebiet liegt im Stadtteil ,Sandberg” (in den Bezirken Achter de Méhl
und Adelbylund) und im Stadtteil ,Stdstadt* (im Bezirk Martinsberg) und grenzt im
Norden direkt an die Altstadt / Innenstadt (St. Nikolai). Eine Verbindung zur Innenstadt
besteht tber die Bahnhofstral3e. Die Entfernung vom Bahnhof zum Sitdermarkt betragt
ca. 950 m.

Das Untersuchungsgebiet erstreckt sich vom Flensburger Bahnhof im Westen lber
den Carlisle-Park und das Brauereigelande bis an die Bahntrasse des Dammgleises
Richtung Hafen sidlich des Deutschen Hauses. Im Westen bildet die Schleswiger
StraRe und im Norden die wenig genutzte Bahntrasse die Gebietsgrenze. Im Osten
bilden die WaitzstraRe und die Strale Munketoft (K8) bis zur Peelwattbriicke die Ge-
bietsgrenze. Damit sind die Bereiche um das ehemalige Hallenbad, die Sportplatzanla-
gen (genannt Willi-Merkl-Platz), die Produktionsstatte und der Unternehmenssitz des
Pumpenherstellers Horn Tecalemit, der ehemalige staddtische Bauhof, die Studenten-
wohnanlagen am Munketoft, das Freilandlabor der Universitat, die Areale des ehemali-
gen Guterbahnhofs, das angrenzende Giterbahnhofstal und die Gleisanlagen Teile
des Untersuchungsgebietes.

Die sudlich angrenzende Dreiecksflache zwischen den Gleisen nach Kiel und Padborg
(Déanemark), auf der sich friher Lokschuppen und Serviceanlagen der Bahn befanden,
gehort ebenfalls zum Untersuchungsgebiet. Die Stral3e Peelwatt, heute nur noch Geh-
und Radweg, bildet die studostliche Gebietsgrenze. In diesem Bereich bildet das Gleis
nach Padborg (Ddnemark) die stidwestliche Gebietsgrenze.

Sudlich des Bahnhofs und der Gleisanlagen gehért nur noch ein kleiner Bereich mit der
Waldorfschule im Stiden und dem Griinzug am Kockeschiinegang bis zur Schleswiger
StralRe zum Untersuchungsgebiet.

Insgesamt umfasst das Untersuchungsgebiet ca. 72,6 ha Flache unterschiedlicher
Nutzungen, unterschiedlicher Nutzungsintensitat und unterschiedlichen Gebietscharak-
ters, so dass im folgenden Kapitel eine Gebietsgliederung und differenzierte Beschrei-
bung der einzelnen Teilbereiche erfolgt.
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Lage des Untersuchungsgebietes im Stadtraum

I N
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1.4 Verfahren zur Vorbereitung der Sanierung

Bekanntmachung, Auftakt

Der Beschluss der Ratsversammlung der Stadt Flensburg zur Einleitung vorbereitender
Untersuchungen fir das Gebiet ,Stdstadt, Bahnhofsumfeld" wurde am 17.12.2010 im
Flensburger Tageblatt, Flensborg Avis und der Internet-Seite der Stadt Flensburg ent-
sprechend den Anforderungen des 8141 (4) BauGB ortsiiblich bekannt gemacht (siehe
Anhang).

Mit dieser Bekanntmachung greift 815 BauGB, der fir Antrage auf Durchfiihrung eines
Vorhabens oder Erteilung einer Teilungsgenehmigung im Sinne eines genehmigungs-
pflichtigen Vorhabens, einer Grundstiicksteilung oder Rechtsvorgangen gemal §144
BauGB, die Zuriickstellung von Baugesuchen fir langstens zwdlf Monate erméglicht,
wenn zu beflrchten ist, dass das beabsichtigte Vorhaben die Durchfiihrung der Sanie-
rung unmdoglich macht oder erheblich erschwert. Mafl3geblich sind die Ziele der Sanie-
rung bzw. die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen. Alle gebaude- oder
grundsticksbezogenen MalRhahmen, die den Sanierungszielen entsprechen und einer
Umsetzung der vorgesehenen Sanierungsplanungen nicht entgegenstehen, kénnen
vor, wahrend oder nach den vorbereitenden Untersuchungen durchgefihrt werden.

Weiterhin ist mit der Bekanntmachung auf die Pflicht der Eigentiimer, Mieter, Pachter
und sonstige im Besitz oder zur Nutzung eines Grundstlicks, Geb&dudes oder Geb&u-
deteils Berechtigte sowie ihre Beauftragten gegentiber der Gemeinde hingewiesen
worden, Auskunft Uber die Tatsachen zu erteilen, deren Kenntnis zur Beurteilung der
Sanierungsbediirftigkeit des Gebietes oder zur Vorbereitung oder Durchflihrung der
Sanierung erforderlich ist.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Mit Schreiben vom 07.02.2011 wurden von der Stadt Flensburg die Trager offentlicher
Belange im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung und Mitwirkung geman 8139 Abs. 2
BauGB mit der Bitte um Stellungnahme angeschrieben. Das Anschreiben und die Liste
der beteiligten Trager 6ffentlicher Belange mit der Abwéagungstabelle sind im Anhang
beigefugt.

Nach Fertigstellung des Entwurfes dieser vorbereitenden Untersuchungen wurde die-
ser den Tragern offentlicher Belange von der Stadt Flensburg mit Schreiben vom
24.09.2012 im Rahmen der Beteiligung und Mitwirkung gemaf 8139 Abs. 2 BauGB mit
der Bitte um Stellungnahme Ubersandt. Die Stellungnahmen und die Abwagungen sind
im Anhang ebenfalls beigefligt.

Workshop mit Eigentiimern, Institutionen und Verwaltung am 1. April 2011
Am 1. April 2011 wurde unter Mitwirkung von rund 40 eingeladenen Teilnehmerinnen
und Teilnehmern von der Stadt Flensburg und IHR Sanierungstrdger FGS mbH unter

Moderation von der Planungsgruppe Elbberg, Hamburg, ein Workshop zum Thema
»Sudstadt / Bahnhofsumfeld* durchgefuhrt.
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Der Workshop diente insbesondere dem Ziel der frihzeitigen Birgerbeteiligung nach
§ 137 BauGB, in deren Rahmen die Sanierung mit den Eigentimern, Mietern, Pach-
tern, Nutzern und sonstigen Betroffenen méglichst frihzeitig erdrtert werden sollte. Die
Ergebnisse des Workshops, an dem neben den o.a. Teilnehmern auch Fachplaner
(z.B. Wirtschaft, Verkehr, Stadtplanung, Umwelt- und Naturschutz) und Mitarbeiter aus
Verwaltungsabteilungen teilnahmen, sollen im weiteren Prozess als Grundlage weiter-
fuhrender Beratungen in den politischen Entscheidungsgremien dienen.

Zielsetzung des heterogen besetzten Workshops war weiterhin, die Rahmenbedingun-
gen und Entwicklungsmdglichkeiten des Gebietes aus den verschiedenen Arbeitsbe-
reichen und Sichtweisen der Teilnehmer zusammenzutragen. Ausgehend von einer
ersten Einschatzung der Starken und Schwachen des Gebietes, wurden erste Vorstel-
lungen einer nutzungsstrukturellen und stadtebaulichen Neuordnung diskutiert.

Alle Teilnehmer waren sich tber die Chancen und Entwicklungsmdglichkeiten des Un-
tersuchungsgebietes einig; auch Verlagerungen wurden grundsatzlich fiir méglich ge-
halten. Vor dem Hintergrund, dass die eingeladenen Teilnehmer unterschiedliche Rol-
len, Funktionen und Interessen bei der anstehenden Thematik einnehmen, waren auch
gegensatzliche Vorstellungen und Interessen fiir die Gebietsentwicklung wichtige
Workshop-Ergebnisse, die in die weiteren Planungsdiskussionen Eingang finden sol-
len, um anhand frihzeitig ermittelter Zielkonflikte geeignete L&sungs- und Abwa-
gungsmaoglichkeiten zu entwickeln.

Eine ausfuhrliche Dokumentation des Workshops wurde von der Planungsgruppe Elb-
berg erstellt (s. Quellenverzeichnis). Ideen der Teilnehmerinnen und Teilnehmern zur
Entwicklung des Gebiets sind in Kapitel 2 und 4 eingeflossen.

Prasentation und Diskussion der Untersuchungsergebnisse Oktober 2012

Zum Abschluss der vorbereitenden Untersuchungen wurden die Ergebnisse mit den
Teilnehmern des Workshops in zwei getrennten Informationsveranstaltungen am 01.
Oktober (verwaltungsintern) und am 23. Oktober 2012 (mit den weiteren Teilnehmern)
diskutiert. Die Veranstaltungen wurden protokolliert und die Ergebnisse erneut in die
Untersuchung eingearbeitet.
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Burgerversammlung am 24. Oktober 2012

Mit Aushéngen im Rathaus, tUber die lokale Presse und mit 1.500 im kunftigen Sanie-
rungsgebiet verteilten Hauswurfsendungen wurde zur Burgerversammlung am 24. Ok-
tober 2012 um 18:30 Uhr in das Paul-Ziegler Zimmer, Technisches Rathaus II, Schiit-
zenkuhle 26 in Flensburg eingeladen. Erschienen sind ca. 40 Birgerinnen und Blrger
sowie Mitglieder der Ratsversammlung und des Ausschusses fur Umwelt, Planung und
Stadtentwicklung. Die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen wurden vorge-
stellt und die Fragen und Anregungen der Blrgerinnen und Blrger aufgenommen und
beantwortet. Das Protokoll der Sitzung findet sich im Anhang.

Satzung Uber das besondere Vorkaufsrecht

Der Beschluss, vorbereitende Untersuchungen einzuleiten, dokumentiert und definiert
stadtischen Handlungs- und Planungsbedarf. Um flr diese Flachen eine gezielte stad-
tebauliche Entwicklung einleiten zu kdnnen, bedarf es einer Neuordnung und Neuer-
schlieBung des Areals. Deshalb hat die Stadt Flensburg am 23. Juni 2011 eine Sat-
zung uber das besondere Vorkaufsrecht gemaR 8 25 Abs. 1 Ziffer 2 BauGB beschlos-
sen, die fur Teilflachen des Untersuchungsgebiets gilt, denen eine grundlegende Be-
deutung fur die Frage der ErschlieRung und Entwicklung zukommt. Zur Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung, der stadtebaulichen Neuordnung, der Um-
setzung von Sanierungszielen sowie der Beseitigung stadtebaulicher Missstande ist
ein Zugriff auf nicht im Eigentum der Stadt Flensburg befindliche Flachen ein wesentli-
ches Steuerungsinstrument.

i RSN i e Y N D A &\ - FE
Raumliche Abgrenzung des besonderen Vorkaufsrechtes
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1.5 Vorgehensweise und Inhalt der Untersuchung

Die Einleitung umfasst die Darstellung von Anlass, Aufgabenstellung und Zielen der
Untersuchung, die Beschreibung der Lage und Abgrenzung des Untersuchungsgebie-
tes sowie der Verfahrensschritte bis zur formlichen Festlegung. Im hiesigen Kapitel 1.5
Vorgehensweise ist die Vorgehensweise und Gliederung der Untersuchung dargestellit.

Kapitel 2 umfasst die Bestandsaufnahme und Analyse der drtlichen Gegebenheiten
(zur Gliederung des Kapitels s. 2.1 Gliederung der Bestandsaufnahme). Auf Seite 27
und auf dem letzten Blatt (zum Ausfalten) ist die Zonierung in raumliche Einheiten dar-
gestellt, die der Gliederung der Bestandsbeschreibung und Bewertung der Teilbereiche
in Kapitel 2.8.1 bis 2.8.9 entspricht.

Kapitel 3 beurteilt, ob die Tatbestandsmerkmale des 8136 Baugesetzbuch als notwen-
dige Sanierungsvoraussetzungen erfillt sind. Die vorgefundenen stadtebaulichen
Missstande werden zusammengefasst. Beurteilt wird auch, ob eine einheitliche Vorbe-
reitung und zigige Durchfiihrung gewahrleistet werden kann.

Kapitel 4 bestimmt die Leitlinien und Entwicklungsziele einer méglichen Sanierungs-
maflnahme und leitet hieraus die notwendigen Handlungsschwerpunkte und Einzel-
mal3nahmen der Sanierung ab.

Kapitel 5 trifft die notwendige Auswahl aus den sanierungsrechtlichen Vorschriften und
den Instrumenten des besonderen Stadtebaurechts. Neben der Wahl des Sanierungs-
verfahrens wird die Abgrenzung des Sanierungsgebiets vorgenommen, der Umfang
der Genehmigungspflichten und sanierungsrechtlichen Vorschriften bestimmt.

Kapitel 6 fasst die im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen vorgeschlagenen
Sanierungsziele in Form eines Vorentwurfes flir einen Rahmenplan zusammen.

Kapitel 7 enthalt Vorschlage fur die weitere Durchfihrung und geht auf Verfahrensfra-
gen ein. Hierzu gehort u.a. die Aufstellung eines groben Zeit- und MalRhahmenplanes
sowie einer groben Kosten- und Finanzierungsubersicht.

Der Anhang in Kapitel 8 enthélt das Quellenverzeichnis sowie fur die Untersuchung
wichtige Termine und erganzende Unterlagen.
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2. Bestandsaufnahme und Analyse
2.1 Gliederung der Bestandsaufnahme

Kapitel 2 umfasst die Bestandsaufnahme und Analyse. Zunéchst werden einige Uber-
geordnete Aspekte, die das gesamte Untersuchungsgebiet betreffen, in Kapitel 2.2 bis
2.6 beschrieben. Hierzu gehdren die Aspekte stadtgeschichtliche Entwicklung, Geolo-
gie, Boden und Hydrologie, geltendes Planungsrecht, Verkehr und Sozialstruktur. Die
anderen Aspekte werden in den Beschreibungen der Teilgebiete in Kapitel 2.8 aufge-
fuhrt, da sie das jeweilige Teilgebiet direkt betreffen.

Nach Einteilung des Untersuchungsgebietes in 9 Teilgebiete werden diese im Einzel-
nen in Bezug auf ihre Eigenarten untersucht. Diese betreffen die Nutzungen, den Ge-
baudebestand, das Stadtbild, die ErschlieBung, vorhandene Immissionen, die Grin-
und Freiflachen und die Eigentimerstruktur auf der Grundlage vorliegender Plane,
Programme, Gutachten und Unterlagen sowie eigener Ortsbesichtigungen. Des Weite-
ren werden relevante Eigentums-, Miet-, Pachtverhdltnisse, Bebauungs- und Freiraum-
struktur, grundsticksbezogene Daten wie Nutzungs- und Bodenverhaltnisse, Altlasten
und Topographie dargestellt. Am Ende jeder Teilgebietsbeschreibung wird ein kurzes
Fazit im Hinblick auf die Einordnung und Bewertung in den Gesamtzusammenhang der
Untersuchung gezogen.

Die Uber die einzelnen Gebiete gewonnenen Erkenntnisse aus den vorbereitenden
Untersuchungen werden in Kapitel 2.9 auf Starken, Schwéchen und stadtebauliche
Misssténde in Bezug auf die Wohn-, Arbeits- und Lebensverhaltnisse der Menschen
und die Funktionsfahigkeit des Gebietes bewertet. Es werden Potentiale und Defizite in
den Themenbereichen Verkehr, Erschlieung, Flachenpotentiale, Gebaudeleerstand,
Planungsrecht, Nahversorgung, Denkmalschutz, Umwelt, Freiraum und Altlasten ge-
nannt und im Hinblick auf Sanierungsziele bewertet.

2.2 Stadtgeschichtliche Entwicklung

Pragend flr die geschichtliche Entwicklung des Untersuchungsgebiets Sudstadt Bahn-
hofsumfeld waren der Muhlenteich und der Mihlenstrom, der in die Férde miindet. Um
1575 wurde ein Pfad von der Schleswiger Strafle zum Amtsgrund der Franziskaner-
monche angelegt, der Munketoft hiel3 und dessen Damm den Mihlenteich seither in
den Kleinen und GroRen Mihlenteich teilte. War das Gebiet um die Muhlenteiche eher
landschaftlich gepragt, veranderte sich das Bild 1906 mit der Verfillung der beiden
Teiche und der Kanalisierung des Muhlenstroms als Voraussetzung zum Bahnhofsbau
wesentlich.

Die ersten Bauten aus der Zeit vor der Verfullung des Muhlenteichs sind z.B. die eins-
tige Konigliche Navigationsschule von 1876/77 am Munketoftweg / heute Munketoft,
die wie ein Renaissance-Palazzo aussah und eine prachtige Schauseite mit zwei Eck-
tirmen zum GrofRen Mihlenteich bot. 1888 wurde die Flensburger Exportbrauerei mit
Sitz am Munketoft 12 gegriindet. Um 1890 wurden entlang des Munketofts mehrere
Wohnhauser errichtet. 1895 wurde die Dampf-Chocoladen- und Zuckerwarenfabrik
Torsleff und Elley am Munketoft 7 gegriindet, welche nach zahlreichen Anbauten und
Umnutzungen heute leer steht.

Das Gebaude Munketoft 42 wurde zunéchst als Wohngebaude errichtet und dient heu-
te der seit 1912 dort angestammten Firma Horn Tecalemit als Verwaltungsgebaude.
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His‘t”c')risches Foto Flensburger Bahnhof

Das Untersuchungsgebiet wurde vor allem in der Zeit der Bahnentwicklung mit Bau
des heutigen Bahnhofs und den damit verbundenen Bautétigkeiten geprégt. Hinter-
grund far den Neubau war die Neustrukturierung der Flensburger Bahnhofe: Personen-
Betriebs- und Giiterbahnhof sollten an den sidlichen Stadtrand verlegt werden. 1914
wurden die Baumaflinahmen begonnen, die zunachst durch den Ersten Weltkrieg un-
terbrochen wurden. Die Niederlage Deutschlands 1918 brachte Flensburg nicht nur
den wirtschaftlichen Stillstand, sondern liel3 in der Folge auch - mit dem Ausgang der
1920 durchgefuhrten Abstimmung mit der Zuordnung Nordschleswigs an Danemark -
Flensburg zur Grenzstadt werden.

Die Gleise machten eine Unterquerung der Schleswiger Stral3e notwendig. 1928 be-
gann man, fur die Strecke zum Hafen einen erhéhten Damm zu bauen. Der Bahn-
damm wurde von der Angelburger Stral3e in Richtung Hafen weiter nach Osten ver-
schoben und Unterfihrungen gebaut. Die Anbindung des neuen Bahnhofs an die In-
nenstadt erfolgte tUber die parallel zur Schleswiger Stral3e angelegte Hindenburgstralle
(seit 1947 in Bahnhofstral3e umbenannt).

Das Bild des sudlichen Stadtgebietes wandelte sich in der Zeit zwischen den beiden
Weltkriegen nur in Ansatzen. Der Bereich um die neuen Bahnanlagen wurde zu Beginn
der 1930er Jahre mit offentlichen Einrichtungen an dem nun vom Hauptbahnhof zum
Munketoft fuhrenden Mihlendamm versehen. Hier legte man 1933/34 den Reichs-
bahn-Sportplatz an, 1934 die ausgedehnte Grinflache im Vorfeld des Bahnhofsgebau-
des, der inzwischen Carlisle-Park genannt wird.

In rascher Folge wurden im Umfeld diverse 6ffentliche Einrichtungen errichtet. 1956
wurde das Arbeitsamt auf dem Grundstlick Bahnhofstral3e 38 gebaut, das bis zum Bau
des neuen Arbeitsamtes in der Waldstral3e als Arbeitsamt diente. Im Munketoft 16 er-
richtete 1957 die Stadt Flensburg das Feuerwachen-Hauptgeb&dude. Das Hallenbad
wurde 1962/63 an der BahnhofstraRe 25 gebaut und bis Marz 2010 als Hallenbad ge-
nutzt.
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Ebenfalls 1962 wurde durch den sechsspurigen Ausbau der Friedrich-Ebert-Stral3e und
den Anschluss an den StralRenzug Stderhofenden die Bahnhofstral3e, die vorher direkt
in die Altstadt fuhrte, getrennt in die heutige Bahnhofstrafe und die Dr.-Todsen-Stral3e.
Dies hatte die Folge, dass eine direkte Erreichbarkeit der Altstadt vom Bahnhof sowohl
fur Autoverkehr als auch fir Ful3ganger und Radfahrer unméglich wurde, was auch die
noch heute zu spirende fehlende Anbindung des Bahnhofs an das Stadtzentrum er-
klart.

Die Waldorfschule an der Valentiner Allee wurde 1983 gegrindet. Seit 1985 befindet
sich auch der Waldorfkindergarten an dem Standort. 2010 wurde die neue Turnhalle
errichtet.

1991/92 wurde am Munketoft gegeniiber der Einmindung KanzleistraRe die Wohnan-
lage mit Eigentumswohnungen bestehend aus 5 Geb&uden gebaut.

An die 2000 begonnene und 2006 fertig gestellte Osttangente / Innenstadtentlastungs-
straRe Ost wurden das Stadtzentrum und Teile des Uni-Campus Uber den Munketoft /
K8 angeschlossen.

Bis 2010 wurden die baulichen Anlagen des ehemaligen Bahnbetriebswerks von der

Bahn auf einer Dreiecksflache zwischen dem Kieler und dem Padborger (DK) Gleis am
sudostlichen Ende des Untersuchungsgebietes abgeraumt.
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2.3 Geologie, Hydrologie, Boden, Altlasten

Das Untersuchungsgebiet ist dem Naturraum ,Schleswig-Holsteinisches Hugelland*
zuzuordnen, das in der Weichselkaltzeit (Periglazial bis vor ca. 11.700 Jahren zum
Ende des Pleistozan) herausgebildet wurde. In einem Wechselspiel von Eisstauseen
und MeeresvorstéRen bildete sich in dieser Zeit Gber mehrere Stadien mit dem etap-
penweisen Riickzug des Eises nach Norden der baltische Eisstausee und mit ihm die
heutige Ostsee. An Land wurden vielfaltig gegliederte und gestaffelte Morphologien
(wie z.B. Stauchmoréanen, Senken, Seen) hinterlassen. Die Stauchung einzelner End-
moré&nen und nacheiszeitliche Umlagerungsprozesse hinterlieBen ein natirliches Ent-
wasserungssystem, wie es sich auch im Untersuchungsgebiet mit einer Entwésserung
zur Férde und dem ehemaligen Mihlenteich darstellt. Die Boden sind von Lockersedi-
menten, Sanden, Kiesen, Geschiebelehm und -mergel geprégt. Im oberen Horizont
finden sich holozane Torfe, Mudden und Flu3ablagerungen.

Die Sedimente im Untersuchungsgebiet sind Uberwiegend anthropogen gepragt. Fur
den Bau des Flensburger Bahnhofs in den 1920er Jahren wurden die Mihlenteiche
verfillt und der Torf-Boden der verlandeten Teichbereiche zum Teil ersetzt. Aufgefullt
bzw. ersetzt wurde mit Kies- und Sandboden, aber auch mit Bauschutt und anderen
Stoffen. N&here Angaben sind in Kapitel 2.8.5 Teilbereich 5 enthalten (vgl. Detailunter-
suchung Standort 5032 Flensburg, Deutsche Bahn AG).

Im Untersuchungsgebiet befinden sich diverse altlastverdachtige Flachen, Altlasten
und Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen. Die meisten Funde und Verdachts-
flachen liegen im Bereich der ehemaligen Mihlenteiche, die zwischen 1900 und 1920,
in Teilbereichen auch spéter, bis zu einer Machtigkeit von 10 m verflllt worden sind.
Diese MalRnahmen dienten der Vorbereitung des Bahnhofs- und Bahnanlagenbaus.
Als Verfullmaterial wurde Bodenaushub, Bauschutt und Hausmiull verwendet. Boden-
und Grundwasseruntersuchungen wurden in einigen Bereichen abgestimmt auf die
derzeitige Nutzung und die damit verbundenen potentiellen Gefahrdungspfade durch-
gefuhrt. Die flichenbezogenen Informationen sind in den jeweiligen Teilbereichen in
Kapitel 2.8 und im Plan ,Altlasten / Bodenschutz" im Anhang dargestellt.

Sobald konkretere Planungen fir die jeweiligen Flachen vorliegen, erscheint eine diffe-
renzierte Betrachtung der Belastungssituation im Hinblick auf die Nutzungsabsichten
sinnvoll. Zunachst sollten die bisher vorliegenden Kenntnisse liber Schadstoffbelastun-
gen auf den einzelnen Flachen zusammengefasst werden. Bei einer Uberplanung der
Flache, einer geplanten Bebauung oder einer Umnutzung in Richtung sensibler Folge-
nutzung sind ggf. weitere Boden-, Bodenluft- oder Grundwasseruntersuchungen erfor-
derlich. Auf Grundlage der dann vorliegenden Ergebnisse kann dargestellt werden, auf
welchen Flachen welche Art von Nutzungen problemlos méglich sind und wo fiir be-
stimmte Nutzungen weitere Untersuchungs-, Sanierungs- oder Sicherungsmal3nhahmen
erforderlich wéaren oder bestimmte Nutzungsbeschradnkungen ausgesprochen werden
mussen.

Generell sollten bei der Uberplanung von Flachen Konfliktbereiche vermieden werden,
indem Nutzungen nur auf dafir geeigneten Flachen vorgesehen werden. Gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewéhrleistet werden. Dies ist bei der Einhal-
tung oder Unterschreitung der Prifwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenver-
ordnung (BBodSchV) garantiert. Bei einer Uberschreitung der Prifwerte ist eine weite-
re Sachverhaltsermittiung erforderlich. In Problembereichen miissen die Vorausset-
zungen dargestellt werden, unter denen die vorgesehene Planung realisiert werden
kann.
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2.4

Geltendes Planungsrecht und sonstige Bindungen

Flachennutzungsplan
(vgl. Anhang: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan)

Im geltenden FNP (Stand: 38. Anderung vom 23.10.2010) sind folgende Inhalte bzgl.
des Untersuchungsgebiets enthalten:

Bahnanlagen (nachrichtlich tGbernommen) sowohl fiir die Gleisanlagen und das
Bahnhofsgeb&ude inkl. Bahnhofsvorplatz als auch fir den ehemaligen Giiter-
bahnhof und das ehemalige Bahnbetriebswerk

Gemeinbedarfsflachen:

- Schule an der WaitzstraRe (ehemalige Pestalozzischule)

- Kindertagesstatte Schwedenheim in der Helenenallee

- Gebaude der Fachhochschule am Munketoft 3 (ehem. kgl. Navigationsschule)
- Offentliche Verwaltung am Munketoft

- Post an der Bahnhofstral3e

- Feuerwehr am Munketoft

- Sportanlage Hallenbad an der Bahnhofstralie

- Waldorfschule und -Kindertagesstatte Valentinerallee

Wohngebiete:

- Blécke am Munketoft / Helenenallee / WaitzstralRe

- am Munketoft 68-150 (gegeniber Einfahrt Kanzleistral3e)

- an der Backensmihle (stidlich der Bahngleise)

- an der Schleswiger StralRe (nérdlich der Bahngleise)

Mischgebiete:

- Grundstiick an der Backensmihle / Ecke Schleswiger StralRe

- Firma Horn Tecalemit am Mihlendamm / Munketoft 42

Gewerbegebiete:

- Brauerei am Munketoft / Schleswiger Stral3e

Grunflachen:

- Parkanlage Carlisle-Park an der Bahnhofstrale / Am Miihlenteich

und Dreiecksflache Muhlendamm/Waitzstral3e

- Schirm- und Begleitgriin entlang der Schleswiger StralRe bis zur Bahnhofstra-
Re (Hangbereich) und entlang der StraRe Munketoft Richtung Osttangente

- Sportplatz am Mihlendamm

- Natur- und Ausgleichsflachen sudlich Horn Tecalemit / nérdlich der Bahnglei-
se und nordlich Kockeschiinegang / stidlich der Bahngleise und sidlich des
ehemaligen Bahnbetriebswerks

- private Hausgarten (Backensmiuhle) stdlich der Bahngleise

Wasserflachen:

- Regenruckhaltebecken sidlich der Bahn in der Natur- und Ausgleichsflache
Flachen fir die Landwirtschaft und Wald:

- Wald stdlich der Wohnh&user Munketoft 68-150 / nérdlich der Bahngleise
Planungen, etc. zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft:

- Natur- und Ausgleichsflache sudlich des ehemaligen Bahnbetriebswerk
Altlasten:

- Altablagerung Nr. 40 sldlich des Sportplatzes / nérdlich des ehemaligen Gi-
terbahnhofs (ehem. Muhlenteiche/Am Giterbahnhof, hohe Schadstoffanteile
durch Schwermetalle)

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass der FNP im Untersuchungsgebiet
grofldtenteils den Bestand darstellt, teilweise hat die Realitdt den Plan tberholt, z.B. in
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bereits entwidmeten Bahnflachen. Hier ware eine Anpassung notwendig. Der FNP ent-
halt im VU-Gebiet keine beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung, d.h. er misste im
Verlauf des jetzigen und zukinftigen Planungsverlaufs sukzessive weiterentwickelt
werden, um die zukinftigen stadtebaulichen Ziele darzustellen.

Bebauungsplane
Im Untersuchungsgebiet existieren folgende Bebauungsplane, bzw. sind in Aufstellung:

e Bebauungsplan A3. 6 ,Ostliche Altstadt / Achter de Mohl“ (Teilbereich 1)

e Bebauungsplan Nr. 144 Hochschulgeldnde Sandberg” (nur StraRe Munketoft /
K8) (Teilbereich 5, 6 und 7)

¢ Bebauungsplan Nr. 184 ,Kleingarten Kanzleistrae* (nur StralRe Munketoft / K8)

e Bebauungsplan Nr. 179 ,Peelwatt* (Flache sudlich des ehemaligen Bahnbe-
triebswerks, Teilbereich 8)

e Bebauungsplan Nr. 89 ,Steinfelder Weg" (Waldorfschul-Sporthalle, Teilbereich
9)

e Bebauungsplan Nr. 84 ,Valentiner Allee* (Waldorfschule und -Kindergarten,
Teilbereich 9)

e Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 38 ,Wohnprojekt Freiland” (Teilbereich 5)

Die Inhalte der Bebauungsplane fiir das VU-Gebiet sind in den Teilbereichen (Kapitel
2.8) beschrieben.

Baugestaltungssatzung Altstadt
(vgl. Anhang: Baugestaltungssatzung Altstadt)

Fur Teile des Gebietes gilt die ,Baugestaltungssatzung Altstadt* vom 22.06.2000. Die
Satzung regelt die Gestaltung der vom offentlichen Raum einzusehenden Teile der
baulichen Anlagen wie Fassaden, Fenster, Turen, Schaufenster, Anbauten, Beleuch-
tung, Material-, Farbgebung und Weiteres mehr. Fir einzelne Turen und Fenster, die
wesentlicher Bestandteil der erhaltenswerten historischen Architektur sind, werden
zusatzliche Anforderungen an den Erhalt, die Erneuerung und das Erscheinungsbild
gestellt.

Sonstige Planungen
Stadtumbau West Gebiet Stdstadt
(vgl. Anhang: Plan Stadtumbau West Sidstadt ,Schleswiger Stral3e/Martinsberg”)

Das Stadtebauférderungsprogramm zielt auf die Anpassung der Stadtstrukturen an die
durch den wirtschaftsstrukturellen und demographischen Wandel verédnderten Bedarfe
und veranderte Zusammensetzung der Bevdélkerung. Es dient der Herstellung nachhal-
tiger und bedarfsgerechter stadtebaulicher Strukturen, der Verbesserung der Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse sowie der Umwelt. Innerstadtische Bereiche sollen gestarkt
werden, nicht mehr bedarfsgerechte bauliche Anlagen neuen Nutzungen zugefihrt
oder zurlick gebaut werden. Freigelegte oder untergenutzte Flachen sollen einer nach-
haltigen stadtebaulichen Entwicklung zugefiihrt werden.

Gegenstand der Forderung ist die Erarbeitung und Fortschreibung stadtebaulicher

Entwicklungskonzepte, die Vorbereitung und Koordination der Gesamtmalinahme so-
wie die Burgerbeteiligung. Dabei werden Stadtebaufordermittel eingesetzt fur die stad-
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tebauliche Neuordnung sowie die Reaktivierung von ehemaligen Bahn- und Betriebs-
flachen, die Herstellung und Verbesserung des offentlichen Raumes, des Wohnumfel-
des und (privater) Freiflachen, die Aufwertung und den Umbau des vorhandenen Ge-
baudebestandes. Dazu gehdrt die Erhaltung von Gebauden mit baukultureller Bedeu-
tung, wie auch die Instandsetzung und Modernisierung stadtbildpragender Gebaude
oder dazugehdriger Infrastruktur.

JDritter Regionaler Nahverkehrsplan®

Im Auftrag der Stadt Flensburg erstellte das Blro urbanus GbR aus Libeck den ,Drit-
ten Regionalen Verkehrsentwicklungsplan Stadt Flensburg 2012-2016%, der im Entwurf
von Juni 2012 vorliegt. Ziel ist die Forderung des OPNV. Hierzu sind im RNVP auch
konkrete geplante Projekte und MalRnahmen dargestellt, die z.T. im Untersuchungsge-
biet liegen. Da sind vor allem die Projekte im Bahnhofsumfeld zu nennen, wie z.B. die
Umgestaltung des Bahnhofsvorplatzes, die zur Kapazitatsoptimierung der Stellplatze
(Fahrrad, Bus, Taxi, P+R/K+R), der Optimierung der Verkehrsverknipfungen und der
stadtebaulichen Aufwertung dienen soll. Zur Verknipfung der an der Schleswiger Stra-
Re auf der Bahnbriicke liegende Bushaltestelle Bahnhof-Serpentine mit dem Bahnhof
ist eine Aufhebung der Einbahnregelung und ein direkter Zugang zu den Bahnsteigen
geplant.

Rahmenkonzept zur Radverkehrsférderung*”

Im Dezember 2011 wurde nach einem knapp zweijahrigen Prozess der Informations-
beschaffung, -aufbereitung und fachlichen Erérterung vom Ausschuss fur Umwelt, Pla-
nung und Stadtentwicklung der Stadt Flensburg das ,Rahmenkonzept zur Radver-
kehrsforderung” verabschiedet (SUPA-Vorlage Nr. 71/2011). Das Konzept wurde unter
Bertlicksichtigung des im INTERREG 4A-Projekt ,Radeln ohne Grenzen“ entwickelten
Prozessplanes mit Begleitung vom ,Arbeitskreis Radverkehr* Flensburgs erstellt. Es
soll als Grundlage fiir den 2012 zu entwickelnden ,Fahrradhandlungsplan” dienen.

Ziele sind, das Fahrradfahren fir alle Altersgruppen attraktiver, sicherer und komfortab-
ler zu gestalten, um ein Umsteigen vom motorisierten Individualverkehr auf das Fahr-
rad zu erreichen, die Verkehrssicherheit und das Sicherheitsempfinden zu erhéhen,
das Radwegenetz auszubauen, das Fahrradklima durch Informations- und Offentlich-
keitsarbeit zu verbessern und das Radwegenetz an sich wandelnden Anforderungen
anzupassen. Des Weiteren ist fur das Untersuchungsgebiet vor allem das Ziel der Ver-
knUpfung von Radverkehr mit dem 6ffentlichen Nah- und Fernverkehr zu nennen. Dies
beinhaltet sowohl Radwege als auch Abstellmdglichkeiten.

In der Ubersicht zu MalRnahmen der Radverkehrsforderung sind u.a. die Bahnhofstra-
3e und der Bahnhofsvorplatz sowie eine Abstellanlage am Bahnhof genannt.

2.5 Verkehr

Motorisierter Individualverkehr

Das Untersuchungsgebiet liegt im sudostlichen Stadtgebiet Flensburgs. Es erstreckt
sich nordlich und 6stlich des Bahnhofs auf ca. 72 ha. Vom Muihlendamm Uber den
Munketoft (K8) existiert eine sehr leistungsfahige Anbindung an die (B199) Osttangen-
te (Glucksburg — B200) und von dort an die B200 Danemark — Husum bzw. an die A7
Padborg (DK) — Hamburg.
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Im Untersuchungsgebiet liegen 2 Kreisstraf3en:

o die Schleswiger StraBe (KreisstraRe 11) fiihrt entlang der westlichen Grenze,
von der sldlichen Stadtgrenze ins Zentrum, ist im VU-Gebiet im Einrichtungs-
verkehr Richtung Nord ausgebildet und erschlie3t im VU-Gebiet die Schleswi-
ger-StralBen-Grundstiicke zwischen Serpentine und Brauerei, und

e der Strallenzug BahnhofstraRe - Am Miuhlenteich - Mihlendamm - Munketoft
(KreisstraRe 8) fuhrt vom Zentrum der Stadt mit einem zun&chst S-formigem
und dann geraden Verlauf in Richtung Sidost bzw. Campus Universi-
tat/Fachhochschule / Innenstadtentlastungsstrae Ost (Osttangente).

Beide weisen mit ca. 7.000 (Schleswiger Straf3e) bzw. 8.600 (Bahnhofstral3e) und
6.600 (Munketoft/K8) Kfz/24 h hohe Verkehrsmengen auf. Die Abschnitte Munketoft
zwischen Schleswiger StralRe und Muhlendamm und die beiden Stral3en zum Bahnhof
beidseitig des Carlisle-Parks (Bahnhofstral3e ab Am Mihlenteich und Mihlendamm ab
Am Mihlenteich sind mit 1.000 — 2.400 Kfz/24 h) nur relativ gering belastet. Durch eine
reglementierende Verkehrsfihrung wird der Kfz-Verkehr weitgehend aus allen Wohn-
stral3en herausgehalten.

SE o = D
Abbildung: Ausschnitt aus der Verkehrsmengenkarte 2010
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Parkplatzsituation

Im Zuge der Uberlegungen zur Umgestaltung des Bahnhofsvorplatzes der Stadt Flens-
burg wurde die Parksituation untersucht (s. Anhang ,Lageplan Parkplatze von 2010%).
Die vorhandenen Parkplétze dienen vor allem den Kunden des Bahnhofs, werden aber
auch von Innenstadtbesuchern (und -arbeitnehmern) genutzt, dienen also auch der
Entlastung des Stadtzentrums. Es wurden 15 Kurzparkplatze (7 fur Post und 8 fur
Bahn) ermittelt, 151 Platze ohne Zeitbeschrankung auf 6ffentlichem Grund und zuséatz-
lich 52 Platze auf dem Bundesbahngeléande entlang der DB-StraRe Am Bundesbahn-
hof, die zum Teil vermietet, zum Teil frei nutzbar sind.

Parkplatze sind in reglementierter Form entlang der Bahnhofstral3e (Westseite, Park-
scheinautomat), in der Helenenallee und in der Waitzstrae (Bewohnerparken bzw.
Kurzparken mit Parkscheibe) vorhanden. Ohne Einschrdnkungen kann in der Waitz-
straRe zwischen Munketoft und Mihlendamm und in der Stralle Am Muhlenteich auf
der Nordseite (ehemalige Hallenbad-Bushaltestelle) geparkt werden. Die Parksituation
ist zu manchen Tageszeiten angespannt. Sofern die weiter zu konkretisierende Rah-
menplanung Anderungen im Bereich der 6ffentlichen Parkplatzflachen vorsehen sollte,
ist eine Bestands- und Bedarfsermittlung durchzufiihren.

Offentlicher Fernverkehr

Im VU-Gebiet liegt der Bahnhof Flensburg, der Regional- als auch Uberregional- / In-
tercity-Haltepunkt ist. Verbindungen bestehen nach Hamburg — Kopenhagen und Kiel.
Haltestellen fir die Uberdrtlichen Busverbindungen nach Danemark und zum Flughafen
Hamburg sind nicht am Bahnhof, sondern am Zentralen Omnibusbahnhof platziert, was
fur die Attraktivitat des Bahn-/Busverkehrs negativ ist.

Die Umsteigemoglichkeit Bahn — Bus ist auf dem Bahnhofsvorplatz geschaffen. Dieser
entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen in Bezug auf Anzahl der Bussteige,
Platz fur Wartezeiten und Schienenersatzverkehr und Rad- und Fuf3géangerfreundlich-
keit sowie Barrierefreiheit. In der von der Stadt beauftragten Entwurfsplanung der
Landschaftsarchitekten Kessler Kramer, Flensburg, vom 22.11.2011 sowie im Ver-
kehrsgutachten von Biro Masuch und Olbrisch, Hamburg vom 22.3.2011 wurde die
Situation untersucht und eine Umgestaltung in mehreren Varianten vorgeschlagen.

Offentlicher Nahverkehr

Insgesamt besteht eine sehr gute Versorgung mit drtlichen Busverbindungen. Die Linie
13 fuhrt vom ZOB Uber den Sandberg und Adelby nach Tarup, die Linie 4 vom Norden
Flensburgs Uber die Innenstadt bis zum Campus der Universitat und Fachhochschule,
die Linie 1 vom Bahnhof bis nach Déanemark (Krusau) und die Linie 5 von Fruerlund
Uber die Innenstadt nach Siinderup. Der im Gebiet liegende Bahnhof wird von den Li-
nien 1 und 5 angefahren. Fir diese Linien sind die Haltestellen Bahnhof, Munketoft und
Muhlendamm eingerichtet. Entlang der Schleswiger StrafRe fahren 3 Buslinien stadt-
einwarts (12, 14 und 15) mit den Haltestellen Serpentine/Bahnhof und Martinsberg.
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Radverkehr

Radwege sind im Untersuchungsgebiet im Uberwiegenden Bereich ausreichend vor-
handen.

StraRenbegleitend gibt es Radwege
e entlang der Schleswiger Stral3e einseitig Richtung Norden (bergab),
o entlang der Bahnhofstral3e von der Bahnbricke im Norden bis zur Einmindung
Am Mduhlenteich,
e beidseitig am Muhlendamm,
e entlang des Munketofts von der Einmindung Mihlendamm bis zur Osttangen-
te,
wobei die ersten drei getrennte Rad- und FuRwege sind, und letzter ein gemeinsamer
FuR3- und Radweg (aufgrund der geringen vorhandenen Breite).

In verkehrsberuhigten Stralen mit Tempo 30-Begrenzung sind keine Radwege auszu-
weisen, denn die Radfahrer fahren mit auf der Fahrbahn. Dies trifft zu auf;

e Helenenallee

o Waitzstral3e

¢ Munketoft von Bahnhofstrafl3e bis Mihlendamm
Die Fahrbahnen sind zum Teil in fahrradunfreundlichem Material wie z.B. GrolR3stein-
pflaster belegt. Bei einer moglichen Umgestaltung wére zur Forderung der Fahrrad-
freundlichkeit eine glattere Oberflache wie z.B. Asphalt zu erwéagen.

Fehlende Radwege sind zu verzeichnen
e im Munketoft zwischen Schleswiger Straf3e und Bahnhofstralle
e in der Bahnhofstralle von Am Mduhlenteich bis zum Bahnhof (derzeit ist der
FuBweg fur Radfahrer freigegeben) und
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e am Mihlendamm vom Bahnhof bis Am Mihlenteich.

Im Munketoft-Abschnitt ist der StraRenquerschnitt zu gering flr einen separaten Rad-
weg und zudem waére der bestehende als stddtebauliche Qualitédt zu beurteilende
Baumbestand durch eine Umgestaltung geféhrdet. Entlang des BahnhofstralRen-
Abschnitts ware ein separater Radweg mdglich und sinnvoll in Bezug auf die Verkehrs-
sicherheit und Forderung des Radverkehrs, vor allem zur Verkniipfung des Radver-
kehrs mit dem 6ffentlichen Verkehr (Bahnhof). Dieses Ziel sollte in die Sanierungsziele
aufgenommen werden.

FuRganger

Fur den FulRgangerverkehr stehen im gesamten VU-Gebiet strallenbegleitende Geh-
wege zur Verfugung, die allerdings z.T. die Regelbreite von 2,50 m unterschreiten.
Dies ist vor allem in den WohnstraRen der Fall. Hier konkurrieren die Gehwegflachen
mit dem Parkbedirfnis der Bewohner. Bei StraRenumgestaltungen ware es fir die
FuRganger sinnvoll und das Wohnumfeld forderlich, die Gehwege breiter zu gestalten,
maoglichst ohne die Anzahl der Parkplatze zu verringern. Im Munketoft-Abschnitt zwi-
schen Bahnhofstralle und WaitzstraRe ist aufgrund der notwendigen enormen Breite
der Feuerwehrzufahrt der sidliche FulRweg nicht ausgewiesen, d.h. die Feuerwehrzu-
fahrt ist bis zur Fahrbahn gepflastert. Dies erzeugt ein Unsicherheitsempfinden bei den
FuRgangern. Hier ware eine eindeutigere Gehwegpflasterung sinnvoll. Des Weiteren
bestehen stralRenunabhangige FuBwege durch den Carlisle-Park und in Form der
~Serpentine” von der Schleswiger StralRe zum Bahnhofsvorplatz. Beide sind in sanie-
rungswurdigem Zustand.

Eine direktere fuRlaufige Anbindung der Universitat an den Bahnhof wird von verschie-
denen Seiten gefordert, wirde fir beide eine Aufwertung bedeuten und wirde sich bei
der Entwicklung des Teilgebiets 5 auch realisieren lassen.

2.6 Sozialstruktur

Die Sozialstruktur des Untersuchungsgebiets (UG) wird anhand statistischer Zahlen
analysiert. Hierzu wird die demografische und soziale Struktur anhand statistischer
Daten der Statistikstelle Flensburg und des Sozialatlas der Stadt Flensburg aufbereitet
und ausgewertet. Das UG liegt im Wesentlichen im Stadtteil Sandberg (08), in den Be-
zirken Achter de Mohl (81) und Adelbylund (82). Ein kleiner Flachenanteil des UG liegt
im Stadtteil Sudstadt (07) im Bezirk Martinsberg (71). Dort sind aber nur wenige
Wohngebaude vorhanden (Schleswiger StraRe 27-43, Bahnhofstral’e 30-36, 50). Bei
der Betrachtung auf Stadtteilebene kann dies vernachlassigt werden. Insofern werden
die Einwohnerdaten im UG zum einen mit denen der Gesamtstadt und zum anderen
mit denen des Stadtteils Sandberg verglichen. Einige Daten sind aufgrund der Klein-
raumigkeit fur das UG nicht ermittelbar. Deshalb werden in diesen Fallen die Zahlen
des Stadtteils zu Rate gezogen.

Da der Selbsthilfebauverein (SBV) im UG der Eigentimer mit den meisten Wohnge-
bauden ist, wurde der SBV Uber die Bewohnerstruktur befragt. Hierbei wurde vom SBV
bestétigt, dass die Bewohner Uberwiegend Studierende sind, die entweder in kleineren
Wohnungen (Munketoft/MUhlendamm/WaitzstralRe) alleine oder in grél3eren Wohnun-
gen als Wohngemeinschaften zusammen wohnen (BahnhofstraRe / Munketoft). Dem-
entsprechend ist eine hohe Fluktuation von ca. 20 % (Verhéaltnis der Kiindigungen zur
Gesamtzahl der Wohnungen), aber kein Leerstand (Wohnungsleerstand langer als 3
Monate) vorhanden.
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Bevolkerungsstruktur und -entwicklung

Im UG wohnten zum Stichtag 31.12.2011 insgesamt 766 Einwohner mit ihrem Erst-
wohnsitz. Bezogen auf die Flache von ca. 72 ha ergibt sich eine Dichte von ca. 10,6
Einwohnern pro Hektar. In der Gesamtstadt wohnen 89.532 Einwohner auf ca. 4.900,4
ha, was einer Einwohnerdichte von ca. 18,3 Einwohnern pro Hektar entspricht. Die
relativ niedrige Einwohnerdichte trotz innenstadtnaher Lage erklart sich aus der Viel-
zahl an unbebauten Flachen (Gleise, Brachflachen, Sportplatz etc.), die im UG liegen.

Die jeweiligen Altersgruppen sind sehr unterschiedlich vertreten. Im Vergleich zur Ge-
samtstadt fallt der sehr geringe Anteil an Kindern und Jugendlichen und der alteren
Menschen im Stadtteil Sandberg auf, wahrend die 18- bis unter 30-Jahrigen aul3erge-
wohnlich stark vertreten sind (Nahe zur Universitdt und Fachhochschule als wahr-
scheinliche Ursache). Das Verhdltnis ist im Untersuchungsgebiet noch deutlich ausge-
pragter.

31.12.2011 UG Sandberg | Flensburg
Anzahl der Einwohner | 766 6.086 88.961
unter 18 (in %) 5,9 9,4 15,0
18-30 53,8 32,4 20,0
30-45 18,5 18,6 19,4
45-65 15,4 21,1 25,8
65-80 4.8 13,1 14,7

Uber 80 1,6 5,4 5,1

Im Sozialatlas 2011 wurde die Bevdlkerungsentwicklung zwischen 2000 und 2010 dar-
gestellt, des Weiteren liegen die Zahlen fur 2011 von der Statistikstelle vor. Kleinrdum-
liche Daten Uber die Bevdlkerungsentwicklung im UG konnten nicht ermittelt werden,
insofern werden hier die Stadtteildaten ,Sandberg“ mit der Gesamtstadt verglichen.

2000 2009 2010 2011 Flensburg | Trend

Anzahl der Einwohner | 5.566 6.032 | 6.052 |6.086 | 88.961 1
unter 18 (in %) 12,5 9,8 9,5 9,4 15,0 l
18-30 23,9 31,8 32,6 32,4 20,0 —
30-45 22,7 20,0 18,9 18,6 19,4 !
45-65 23,3 19,7 20,6 21,1 25,8 1
65-80 12,1 13,4 13,2 13,1 14,7 —
uber 80 5,6 53 53 54 51 —
Fazit:

e Die Anzahl der Einwohner nimmt leicht zu.

e Sandberg und vor allem das UG hat einen sehr niedrigen und weiter abneh-
menden Anteil an Kindern und Jugendlichen.

e Durch die Nahe zur Universitat / Fachhochschule ist der Stadtteil sehr attraktiv
fur Studentinnen.

e Altere Menschen sind unterreprasentiert.
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Geschlechterverteilung

Von den 766 Einwohnern im Untersuchungsgebiet sind 434 mannlich und 332 weiblich.
Der Anteil der weiblichen Bevolkerung betragt 43,3 % und der mannlichen 56,7 %.
Dies weicht von der Gesamtstadt erheblich ab, wo eine Verteilung von 50,9 % weibli-
cher Einwohner und 49,1 % mannlicher vorherrscht. Der Manneriberschuss im UG
und auch — in abgeschwachter Form — im Stadtteil ist im Wesentlichen auf die Nahe
zur Universitat und Fachhochschule und dem damit verbundenen hohen Anteil an Stu-
dierenden zuriickzuftihren.

31.12.2011 Einwohner Gesamt | Mannlich Weiblich
Untersuchungsgebiet 766 434 332

In % 100 56,7 43,3
Stadtteil Sandberg (08) | 100 51,2 48,8

in %

Gesamtstadt 100 49,1 50,9

In %

Fazit:

e Es wohnen tberdurchschnittlich viele M&nner im Untersuchungsgebiet.

Bevoélkerung mit Migrationshintergrund

Die Anzahl an Bewohnern mit Migrationshintergrund ist sehr gering, was eine detaillier-
te Betrachtung nach Herkunft 0.4. entbehrlich macht.

31.12.2010 Einwohner mit Migra-
tionshintergrund

im UG in % 11,2

Stadtteil Sandberg | 15,1

(08) in %

Gesamtstadt 21,8

in %

Fazit:

e Es wohnen im Untersuchungsgebiet nur wenige Personen mit Migrationshinter-
grund.

Arbeitsmarkt und Beschéaftigung / Soziale Sicherung

Kleinraumliche Daten konnten nicht ermittelt werden, insofern werden hier die Stadt-
teildaten ,Sandberg” mit der Gesamtstadt verglichen.
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31.12.2010 Beschéftigungsquote | Arbeitslosenquote | Leistungsempfangerinnen
nach SGB I, Ill und Xl

Stadtteil Sandberg | 28,2 (Trend: 1) 7,8 (Trend: |) 15,9 (Trend: )

(08) in %

Gesamtstadt 28,3 (Trend: 1) 9,1 (Trend: |) 18,5 (Trend: 1)

in %

Fazit:

Es ist eine positive Entwicklung bei den Beschéftigten und Arbeitslosen zu ver-
zeichnen.

Entgegen des gesamtstadtisches Trends aktuell weniger Bezieherlnnen von
Leistungen nach SGB II, lll und XII.

Zusammenfassung

Als Ergebnis der Analyse kann folgendes zusammengefasst werden:

Die Anzahl der Einwohner nimmt leicht zu.

Sandberg und vor allem das UG hat einen sehr niedrigen und weiter abneh-
menden Anteil an Kindern und Jugendlichen.

Durch die Nahe zur Universitat / Fachhochschule ist der Stadtteil sehr attraktiv
fur Studentinnen.

Altere Menschen sind unterreprasentiert.

Es wohnen Uberdurchschnittlich viele Manner im Untersuchungsgebiet.

Es wohnen nur wenige Personen mit Migrationshintergrund im Untersuchungs-
gebiet.

Es ist eine positive Entwicklung bei den Beschéftigten und Arbeitslosen zu ver-
zeichnen.

Entgegen des gesamtstadtisches Trends aktuell weniger Bezieherlnnen von
Leistungen nach SGB II, Il und XII.

Der Stadtteil ist durch eine hohe Anzahl an ,Haushaltsgriindern* (18-30-Jahrige) ge-
pragt, aufgrund der Nahe zur Universitdt und Fachhochschule besteht ein hoher Stu-
dentenanteil, dementsprechend eine hohe Fluktuation. Aufgrund des geringen nutzba-
ren Freiflachenanteils in den Bestandsgebieten bietet sich das UG bisher nicht beson-
ders fur Familienwohnen an.

Soziale Infrastruktur

Kindergéarten
Stadtische Kindertagesstatte ,Schwedenheim®, Helenenallee 17
Waldorfkindergarten, Valentiner Allee 1

Schulen
Waldorfschule, Valentiner Allee 1

Spielplatze
WaitzstralRe / Muhlendamm (neben dem ehemaligen Hallenbad)
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Jugend relevante Raume/Flachen
Keine

Einrichtungen mit Kinder- und jugendrelevanten Angeboten

Verein fur Waldorfpadagogik, Valentiner Allee 1

Freilandlabor der Universitat Flensburg (Institut flr Biologie und Sachunterricht und
ihre Didaktik), Munketoft

Verein Kulturwerkstatt Kiihlhaus e.V., Mihlendamm 25

Senioreneinrichtungen
Keine

Sonstiges
Zentrum fur kooperative Erziehungshilfe der Stadt Flensburg, Waitzstr. 16
Sportplatz des Eisenbahnersportvereins VB Nordmark, Miuhlendamm 11

Auswertung

Die Einrichtungen sind zum einen stadtweit und nicht ausschlief3lich stadtteilbezogen
relevant (Waldorfschule, -kindergarten, Zentrum fir kooperative Erziehungshilfe,
Sportverein, Freilandlabor, Kihlhaus) und zum anderen zwar stadtteilrelevant (z.B.
Kindertagesstatte Schwedenheim), aber wenig relevant fir die Bewohner des Untersu-
chungsgebiets, da es dort nur wenige Nutzer in der Altersgruppe gibt. Auch der Spiel-
platz ist fir die (geringe) Anzahl an Nutzern noch ausreichend grof3. Fehlende soziale
Infrastruktur ist derzeit nicht festzustellen. Fir die Zukunft stellt sich die Frage nach
einer moglichen Ausweitung des sozialen Angebots durchaus, z.B. in Bezug auf Spiel-
platze und Jugendaktivitatsraume. Bereits heute befinden sich im Stadtteil Sandberg
grolRere Bauvorhaben vor der Realisierung, die zu einer wesentlichen Zunahme der
Bevdlkerungszahl fihren werden. Im Rahmen der weiteren Entwicklung des Untersu-
chungsgebiets ist dieser Umstand zu berticksichtigen. Insgesamt ist Sandberg ein jun-
ger Stadtteil ohne besondere soziale Problemlagen.
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2.7 Raumliche Gliederung des Untersuchungsgebietes

Das sehr heterogene Untersuchungsgebiet wurde zur sinnvollen Abgrenzung und ein-
fachen Handhabbarkeit und Beschreibbarkeit in 9 rAumliche Teilbereiche aufgeteilt:

Achter de Mohl

Carlisle Park / Feuerwehr / Hallenbad

Brauerei / Post

Bundesbahn

Ehemaliger Guterbahnhof / Sportplatz / ehemaliger Bauhof

Horn Tecalemit Werksgeléande

Wald / Hangbereiche norddstlich der Bahnstrecke / Freilandlabor
Ehemaliges Bahnbetriebswerk

Sudwestlich der Bahn / Waldorfschule
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Darstellung der Gliederung des Untersuchungsgebietes
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2.8 Beschreibung und Bewertung der raumlichen Teilbereiche

2.8.1 Achter de Mohl

Der Teilbereich umfasst 2,64 ha eines Blocks des ehemaligen Sanierungsgebiets ,,Ach-
ter de Mohl®, das von 1994 bis 2009 als Sanierungsgebiet im vereinfachten Verfahren
festgelegt war. Das Teilgebiet ist durch vier StralBen begrenzt (Helenenallee, Waitz-
stral3e, Munketoft, Bahnhofstral3e).

N=

KiTa

Fahrschule (Nr. 21)

Luftbild Teilbereich 1
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Nutzungen / Bebauung

Als pragende Nutzung dieses Blocks kann Wohnen im Geschosswohnungsbau ange-
geben werden, mit z.T. Dienstleistungen in den Erdgeschossen (Waitzstraf3e). Es han-
delt sich um 2-4-geschossige weitgehend denkmalgeschitzte Stral3enrandbebauung,
entstanden um 1900 in Jugendstilbebauung.

Im Gebiet befinden sich zwei Gemeinbedarfseinrichtungen, deren Grundstticke im hin-
teren Bereich aneinander grenzen: die Kindertagesstatte Schwedenheim an der Hele-
nenallee und die Pestalozzi-Schule an der WaitzstraRe, die derzeit als Zentrum fir
kooperative Erziehungshilfe genutzt wird. Die Sporthalle wird zudem auch von Flens-
burger Vereinen belegt. Beide Grundstiicke bzw. Gebaude sind kommunale Immobi-
lien. Die Geb&aude stehen abgertckt von der Strafl3e mit groBem Freiraum vor den Ge-
bauden, genutzt jeweils als Aul3enflache: Schulhof, Sportflache, Spielplatz und Stell-
platzflache.

Als Gewerbeeinheiten sind eine Fahrschule und eine Kfz-Werkstatt mit grol3em Freifla-
chenbereich vorhanden (BahnhofstraRe 21), die auch aufgrund ihrer Emissionen an
dieser Stelle nicht optimal angesiedelt sind. Daneben besteht eine Stellplatzanlage
(BahnhofstralRe 23), deren Nutzung befristet genehmigt ist (bis 31.12.2010). In diesem
Bereich konnte das Sanierungsziel ,Bebauung innenstadtnaher Grundstucke® nicht
realisiert werden. Eine stadtebauliche Neuordnung einschlielich Bodenordnung wirde
hierzu erforderlich. Die vorhandenen Betriebe und die Kindertagesstéatte mussten in
diesem Zusammenhang verlagert werden.

Ausschnitt aus dem Rahmenplan ,Ostliche Altstadt*

Die Grundstiicke Bahnhofstra3e 21 und Munketoft 7 werden im Boden- und Altlasten-
kataster als Altlastenstandorte gefthrt.
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Bis zur Beendigung der Sanierungsmafinahme und Entlassung aus dem Sanierungs-
gebiet haben sich einige geplante stadtebauliche MalRhahmen als nicht umsetzbar er-
wiesen. In der Hauptsache kdnnen die stadtebauliche Anbindung des Bahnhofs an die
Innenstadt und die lickenhafte Bebauung an der Bahnhofstral3e genannt werden. Die
vorhandene Bebauung zeigt stark zuriickspringende Baukérper, einen uneinheitlichen
Strallenraum und fehlende Raumkanten. Die vorhandenen Nutzungen dienen nicht
einer Anbindung des Bahnhofs an die Innenstadt. Um diesem stadtebaulichen Miss-
stand entgegenzuwirken, wurde das Sanierungsziel ,Neuordnung der Grundstiicke
Bahnhofstrafe 21 und 23" sowie ,Neubau einer Stral3enrandbebauung” verfolgt, aber
abgesehen von durchgefuhrten Abbriichen und der Neugestaltung einer Stellplatzanla-
ge nicht verwirklicht, da mit den betroffenen Eigentimer die Umsetzung der Rahmen-
planziele nicht moglich war.

Bebauungsplan A 3.6 ,Ostliche Altstadt / Achter de Méhl*

Die Sanierungsziele sind langfristig durch den Bebauungsplan A 3.6 gesichert und
werden weiter verfolgt. Hier sind neben dem Erhalt der Geb&ude und der Sicherung
der Wohnfunktion vor allem der Abriss der Gebdude Bahnhofstral3e 21 (Fahrschule)
und Helenenallee 17 (Kindergarten), deren zukinftige Nutzung als Mischgebiet und die
Baulinie entlang BahnhofstraRe und Helenenallee auf den beiden Grundstiicken zu
nennen. Eine Neuordnung der Grundstiicksverhaltnisse wird erforderlich. Die Vergan-
genheit hat allerdings gezeigt, dass eine Verwirklichung der Ziele mit dem allgemeinen
Stadtebaurecht nicht zu erreichen war. Es fehlen hier die Mdglichkeiten des besonde-
ren Stadtebaurechts, weshalb die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes
empfohlen wird.

Stadtbildpragende Gebaude mit erheblichem Modernisierungs-
/Instandsetzungsbedarf

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden alle Gebaude auf Mangel und Missstéande
im Sinne des 8177 BauGB untersucht. Die nachfolgend aufgefiihrten Gebaude weisen
entsprechende Missstande auf, deren Beseitigung durch eine Modernisierungs- oder
Instandsetzungsmal3hahme maglich ist und angestrebt wird.

Waitzstraf3e 24/26

Die Gebaude und Grundstiicke Waitzstral3e 24 und 26 stellen einen erheblichen stad-
tebaulichen Misstand dar. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse sind hier nicht gewahrt. Der Zustand der Geb&ude, insbesondere
einiger Nebengebaude, die Versiegelung des Grundstiicks, Ablagerungen und die
Vermillung tragen zu diesen Missstanden bei. Die Waitzstral3e liegt im Geltungsbe-
reich der Gestaltungssatzung Altstadt. Es werden besondere Anforderungen an die
Gestaltung der vom 6ffentlichen Raum einzusehenden Teile der baulichen Anlagen wie
Fassaden, Fenster, Turen, Schaufenster, Anbauten, Beleuchtung, Material-, Farbge-
bung und Weiteres mehr gestellt.

WaitzstralRe 24

Das Wohnhaus wurde 1891 erbaut. Das Gebaude ist inzwischen baulich so Uberformt
worden, dass es nicht mehr unter Denkmalschutz steht. Es gelten erweiterte Anforde-
rungen beim Austausch von Fenstern und Turen der Gestaltungssatzung Altstadt.
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WaitzstralRe 24 und 26 Hfsituation

WaitzstralRe 26

Nachdem an selbiger Adresse die Essigfabrik Hummel stand, wurde nach einem Brand
das 3-geschossige Wohnhaus 1974 wieder neu errichtet und im Erdgeschoss die
Gaststatte ,Hummels Eck"” eingerichtet.

Chokoladenfabrik, Munketoft 7 (Kulturdenkmal)

Dampf-Chokoladenfabrik Torsleff und Elley von 1895

Der Munketoft liegt im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung Altstadt. Es werden
besondere Anforderungen an die Gestaltung der vom o6ffentlichen Raum einzusehen-
den Teile der baulichen Anlagen wie Fassaden, Fenster, Turen, Schaufenster, Anbau-
ten, Beleuchtung, Material-, Farbgebung und Weiteres mehr gestellt. Fir das Gebaude
der Chokoladenfabrik am Munketoft 7 gelten folgende erweiterte Anforderungen der
Anlage A: Konnen Fenster nicht im Original erhalten werden, so sind bei ihrer Erneue-
rung Material, Profilstarken, Anzahl und Aufteilung der Fliigel sowie Sprosseneinteilun-
gen des Originals zu tibernehmen. Technische Anderungen diirfen das urspriingliche
Erscheinungsbild nicht wesentlich beeintrachtigen.

Die ehemalige Dampf-Chokoladen- und Zuckerwarenfabrik Torsleff und Elley wurde
1895 von Maurermeister H. Hoft errichtet. Das an der Stral3e gelegene erste Fabrikge-
baude wurde 1919 um einen Seitenfliigel erweitert, an den 1921 von Karl Bernt mehre-
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re Hofbauten, Remise, Pferdestall, Kesselhaus usw. angefligt wurden. Das schlichte
zweigeschossige, mit Kniestock ausgeflihrte verputzte Vorderhaus wurde 1922 von
den Gebr. Andersen zur Bahnhofstralle um einen dreigeschossigen Trakt verlangert.
Dieser Anbau wurde mit Mansarddach ausgefiihrt und an der Schmalseite durch eine
abgeschragte Ecke und Zwerchhaus mit Dreieckgiebel betont. 1931/32 wurde es durch
Auftrag von Regierungsrat Penners zum Arbeitsamt umgebaut und 1957 als Frauen-
fachschule und spater als Institut fir Umschulung und Fortbildung umgenutzt. Im Hof
steht das dreigeschossige Lagerhaus mit turmartigem Abschluss an der westlichen
Schmalseite. Die Gebaude stehen leer und haben einen sehr hohen Modernisierungs-
und Instandsetzungsbedarf.

WaitzstralRe 18 (Kulturdenkmal)

Das viergeschossige Wohnhaus mit plastisch gegliederter Putzfassade wurde 1897
von Gebr. Jensen erbaut. Es hat ein rustiziertes Erdgeschoss mit geschossweise
wechselnder Fensterrahmung, einer Tordurchfahrt und Gauben mit unterschiedlich
gesetzten Giebeln. Es besteht erheblicher Modernisierungsbedarf an dem Kulturdenk-
mal. Das Gebaude liegt im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung Altstadt.

WaitzstraRe 20 (Kulturdenkmal)

Das viergeschossige Wohn- und Geschaftshaus mit Jugendstilformen wurde 1908 vom
Baugeschaft Schwark und Kdrner ausgefuhrt. Die Fassade bis zur halben HOhe des
Obergeschosses ist in Sichtmauerwerk ausgefiihrt, dariber verputzt und in der Mitte
durch polygonalen Erker und Balkone betont. Es hat geschweifte Zwerchgiebel und
drei korbbogige Schaufenster mit Erkerkonsole in Form eines plastischen Hirschkopfes
(in Anspielung auf den Bauherren Hirsch) in der Mitte. Dekorativ bereichert ist es durch
Lisenen, gefeldertes Hauptgesims, stuckierte Festons am Erker und filigrane Balkongit-
ter. Die Durchfahrt ist mit einem kunstvollen schmiedeeisernen Tor ausgestattet. Das
Gebaude liegt im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung Altstadt, es ist stark moder-
nisierungsbedurftig.

WaitzstraRe 20
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WaitzstralRe 22 (Kulturdenkmal)
Das zweigeschossige Wohnhaus wurde 1886 von Zimmermeister Fabian erbaut. Die
spéatklassizistische Putzfassade hat Uberhdhte von Walmdéachern abgeschlossene Sei-
tenrisalite. Das Gebéaude liegt im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung Altstadt mit
erweiterten Anforderungen der Anlage B an die Gestaltung von Turen und Fenstern, es
ist stark modernisierungsbeduirftig.

Helenenallee 3-5 (Kulturdenkmal)

Das Wohnhaus wurde 1891 gebaut. Es handelt sich um ein lang gestrecktes dreige-
schossiges Doppelhaus mit Pultdach und symmetrisch gegliederter, durch den Wech-
sel von Putz und Backsteinsichtmauerwerk dekorativ belebter Fassade. Die Eingdnge
sind unter der risalitartig vorgezogenen Mittelachse angeordnet. Im Erdgeschoss be-
finden sich stichbogige Fenster. Es enthalt horizontal durchlaufende Putzbander ein
detailreiches Hauptgesims und eine als Pilasterportal gestaltete Durchfahrt in der Mitte.
Die Gebaude liegen im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung Altstadt mit erweiter-
ten Anforderungen der Anlage B an die Gestaltung von Tiren und Fenstern.

Helenenallee 7 (Kulturdenkmal)

Es handelt sich um ein dreigeschossiges Wohnhaus in Ecklage von 1893, teilweise
durch Umbauten verdndert. Es hat eine Putzfassade mit zwei flachen Seitenrisaliten
mit Zwerchgiebeln. Die Eingangsachse mit Freitreppe fuhrt auf die Mitte des Gebaudes
zu. Das Gebaude liegt im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung Altstadt mit erwei-
terten Anforderungen der Anlage B an die Gestaltung von Turen und Fenstern.

Helenenallee 9 (Kulturdenkmal)

Das dreigeschossige Wohnhaus mit ausgebautem Dach wurde 1895 errichtet. Es hat
eine auffallig von den anderen Hausern abweichende plastischere Fassade mit aus-
kragendem Konsolgesims. In den Obergeschossen ist ein leicht aus der Mitte verscho-
bener dreieckiger Erker vorhanden. Es besteht eine Durchfahrt mit Sturz tber Voluten-
konsolen. Das Gebaude liegt im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung Altstadt mit
erweiterten Anforderungen der Anlage B an die Gestaltung von Tiren und Fenstern.

Helenenallee 11-13 (Kulturdenkmal)

Es handelt sich um dreigeschossige Wohnhé&user von 1898 und 1900. Die Fassaden
bestehen aus Backstein und Putzziergliederungen, die Erdgeschosse sind verputzt.
Haus Nr. 11 leicht hervortretende rechte Achse mit dreieckigem Zwerchgiebel abge-
schlossen. Bei Haus Nr. 13 ist innerhalb der Fassade der risalitartig ausgestellte Mittel-
teil und die aufwendige Gaubengestaltung hervorzuheben. Beide Gebaude sind mit
Lisenen in den Obergeschossen und unterschiedlichen Fensterrahmungen ausgestat-
tet. Die Geb&ude liegen im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung Altstadt mit erwei-
terten Anforderungen der Anlage B an die Gestaltung von Tiren und Fenstern.

Es wurden stadtebauliche Missstande, bauliche Mangel und Modernisierungs-
und Instandsetzungsbedarfe entsprechend 8177 BauGB an stadtbildpragenden
Gebé&uden und Kulturdenkmaélern vorgefunden. Zur Beseitigung der Missstande
werden Bodenordnungs-, Ordnungs- und BaumalBnahmen erforderlich. Das
ehemalige Sanierungsgebiet, das im vereinfachten Verfahren festgelegt war, soll-
te in das neue Sanierungsgebiet einbezogen werden, da eine groRe Chance ge-
sehen wird, die bisher nicht verwirklichten Ziele im umfanglichen Sanierungsver-
fahren umsetzen zu kdnnen.
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2.8.2 Carlisle Park / Feuerwehr / Hallenbad

Der Teilbereich 2 umfasst 6,84 ha und prasentiert sich beim Austritt aus dem Bahnhof
als Stadteingang fur den Bahnreisenden. Er beinhaltet daher fir die Stadt Flensburg
bedeutende offentliche Frei- und Verkehrsflachen mit reprasentativem Charakter. Die
Achse vom Bahnhof zur Innenstadt ist nicht entsprechend ihren Mdglichkeiten entwi-
ckelt. Sie enthalt nur wenige hochwertige, an das 6ffentliche Publikum gerichtete Funk-
tionen oder Angebote wie die Post und einen Copy-Shop. Hier ist ein erhebliches Ent-
wicklungspotential vorhanden. Daneben beinhaltet dieser Bereich Wohn-, und Griin-
funktionen.

ehemaliges Hallenbad
Carlisle-Park

Bahnhofsvorplatz

Carlisle Park

Seit 1989 wird der stadtische ,Carlisle-Park nach der britischen Partnerstadt Flens-
burgs benannt. Die erste Planung von 1934 mit umlaufendem doppelreihigem Baum-
kranz um die gro3e Freiflache in der Mitte wurde nur zum Teil verwirklicht, da nach
1940 hier ein Barackenlager eingerichtet wurde. Ab 1959 wurde eine neue Planung
durch Garten- und Friedhofsamtsleiter Beinert aufgestellt. Dabei wurden die offene
Wiese und einfassende Baumreihen aus Ulmen und Linden beibehalten und Spazier-
wege, Ruheplatze und Schmuckbeete angelegt. Spater wurden der Froschbrunnen aus
Resten des ehemaligen, 1903 enthillten Bismarck-Brunnens von Helmuth Schievel-
kamp vom Siudermarkt, ein Gedenkstein fur die Opfer der Gewaltherrschaft und der in
den Rasen als Platte eingelegte Europastein aufgestellt.

Die urspringliche Gestaltung des denkmalgeschitzten Parks und seines Umfelds ist
im Laufe der Jahre stark tGberformt worden, es fehlt die gestalterisch einheitliche Linie,
die Sichtachsen zwischen Bahnhof und Stadt sind unterbrochen bzw. nicht mehr er-
kennbar. Eine stérkere Einfassung durch Randbebauung sollte den Freiraum stéadte-
baulich starken und kénnte attraktive Bebauungspotentiale eréffnen. Neben den erheb-
lichen gestalterischen Defiziten ist die Funktionsfahigkeit in Bezug auf die Abwicklung
des Ful3- und Radverkehrs in Frage gestellt. Die Aufwertung der reprasentativen 6f-
fentlichen Grinflache ,Carlisle-Park® als Visitenkarte der Stadt nach dem Verlassen
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des Bahnhofs ist wesentlicher Bestandteil des Sanierungskonzeptes, das eine Aufwer-
tung der Achse Bahnhof-Innenstadt verfolgt. Als weiteres langfristiges Ziel wird die
Aufwertung der angrenzenden Grundstiicke durch eine reprasentative, den Park ein-
rahmende Bebauung an der BahnhofstraRe und am Mihlendamm verfolgt.
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'Iiicﬁtung Stadt
Bahnhofsvorplatz

Der Flensburger Bahnhofsplatz wurde in der zweiten Halfte des letzten Jahrhunderts
zunehmend an die Bedirfnisse des motorisierten Verkehrs angepasst. Ubersichtlich-
keit und reprasentative Eigenschaften gingen hierbei verloren, sodass insbhesondere
FuRganger keine klare Fihrung mehr erfahren. Kinftig soll der Bahnhofsplatz neu
strukturiert und gestaltet werden, so dass sowohl motorisierter als auch nichtmotorisier-
ter Verkehr eine klare Fuhrung und der denkmalgeschitzte Vorplatz des historischen
Bahnhofsgebaudes wieder einen reprasentativen Charakter erhalt. Fir den OPNV-
Verkehr sind keine optimale Bedingungen und fur Fuf3génger keine Barrierefreiheit und
Behindertengerechtigkeit gegeben und sollten hergestellt werden. Eine grundsatzliche
Neugestaltung des Bahnhofsvorplatzes einschliel3lich der Zufahrtsstral3en entspre-
chend den heutigen Ansprichen der einzelnen Verkehrsarten, insbesondere des
OPNV, des Verkehrstragerwechsels (Park and Ride, Bike and Ride) und die Unterbrin-
gung von PKW und Fahrradern (auch Fahrradstation mit Reparaturangebot) ist gebo-
ten. Weitere wesentliche Misssténde sind das Fehlen eines weiteren Bussteiges, vor-
handene Barrieren und eine diffuse FuR- und Radverkehrsfihrung. Radfahrer missen
die mit Kopfsteinpflaster belegten Straf3en nutzen, weil Alternativrouten fehlen. Die
Neugestaltung des Bahnhofsvorplatzes ist wie die Gestaltung des ,Carlisle-Parks* als
LVisitenkarte" beim Eintritt in die Stadt wesentlicher Bestandteil des Sanierungskonzep-
tes, das die Aufwertung der 6ffentlichen Raume in der Achse Bahnhof-Innenstadt ver-
folgt. (wie u.a. im Dritten Regionalen Nahverkehrsplan der Stadt Flensburg dargestellt).

Feuerwehr

Auf dem Grundstiick Munketoft 16 ist die Hauptfeuerwache der Berufsfeuerwehr der
Stadt Flensburg untergebracht. Der seit 1954 bestehende Standort ist in Bezug auf die
Stadtmitte und damit die Erreichbarkeit sowohl auf der West- als auch auf der Ostseite
- getrennt durch die Forde — optimal gewahlt. Er beherbergt neben der Verwaltung
auch die Aufenthaltsraume der Wachbesatzung, die Rettungsassistentenschule, fast
den gesamten Fuhrpark der Berufsfeuerwehr und des Rettungsdienstes und die Werk-
statten. Aufgrund der zusétzlichen Aufgaben, die inzwischen durch die Feuerwehr
wahrgenommen werden, ist die Grundsticksflache fur heutige Anspriche zu klein. Bei
der vorgesehenen Ausweitung der Leistungen und dementsprechender Ausristung ist
der Standort zukinftig nicht mehr ausreichend und muss umgebaut werden. Ange-
strebt wird eine Verlagerung in einen Neubau auf dem heutigen Hallenbadgrundstiick
im Rahmen einer Gemeinbedarfsmaflinahme gem. §148 (2) Nr. 3 BauGB.
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Hallenbad

Die Nutzung des 1962/63 gebauten stadtischen Hallenbads an der Bahnhofstral3e 25
wurde nach Eréffnung des neuen Campus-Bads auf dem Uni-/FH-Gelande im Marz
2010 aufgegeben. Die Stadt Flensburg als Eigentiimerin hat das ca. 6.700 m? grol3e
Grundstiick zum Verkauf angeboten. Fir die Flache mit dem aufstehenden Objekt hat
sich jedoch bisher kein Kaufer gefunden, so dass es noch immer leer steht. Ziel ist
daher, die vorhandene Bebauung abzureil3en, um Platz fiir eine Folgenutzung mit ggf.
angepasstem Grundstlckszuschnitt zu schaffen. Interessant konnte hierbei eine Fla-
chenerweiterung fir die angrenzende Feuerwehr sein, die dann wieder in der Lage
ware, ihren Flachenbedarf den heutigen Anspriichen geniigend auf dem Grundstiick zu
decken. Fur das angrenzende Feuerwehr-Grundstiick ist die Vervollstandigung der
Blockrandbebauung durch Wohngebaude und den eventuellen Neubau einer Kinderta-
gesstatte Sanierungsziel. Eine wohnliche Nutzung des Eckgrundstiicks scheidet auf-
grund der L&rmimmissionen aus.

A _»*;-:"‘.

Hallenbad, Leerstand (seit Marz 2010) StralRenraum Muhlendamm

Offentliche StralRenraume

Die o6ffentlichen Strallenrdume, namentlich Bahnhofstral3e, Mihlendamm, Am Muhlen-
teich, WaitzstraRe und Munketoft, werden ihrer verkehrlichen Funktion und ihren repréa-
sentativen Aufgaben nicht gerecht. Durch die geplante Entwicklung der offentlichen
Raume in der Achse Bahnhof-Innenstadt wird sich dieses Funktionsdefizit noch weiter
verstarken. Daher sollen die genannten offentlichen Stral3enrdume entsprechend ihren
Funktionen umgestaltet werden. Die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes soll private
Investitionen und eine Aufwertung der angrenzenden privaten Rdume nach sich zie-
hen.

Wohnbebauung
Zwischen Mihlendamm und WaitzstraRe entstand 1930/31 der Wohnblock mit einer
vorgelagerten 6ffentlichen Griinflache.

Ebenso wie in Teilbereich 1 liegt hier ein Defizit in Bezug auf die stadtebauliche Anbin-
dung des Bahnhofs an die Innenstadt und die lickenhafte Bebauung an der Bahnhof-
stral3e vor. Es ist ein hoher Druck auf die vorhandenen &ffentlichen Stellplatze zu ver-
zeichnen.

SANIERUNGSVORAUSSETZUNGEN 36



STADT FLENSBURG VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN BAHNHOFSUMFELD

Stadtbildpragende Gebaude mit erheblichem Modernisierungs-
/Instandsetzungsbedarf

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden alle Gebaude auf Mangel und Missstéande
im Sinne des 8177 BauGB untersucht. Die nachfolgend aufgefiihrten Gebaude weisen
entsprechende Missstande auf, deren Beseitigung durch eine Modernisierungs- oder
InstandsetzungsmalRnahme maglich ist und angestrebt wird.

Munketoft 20 und 22 (Kulturdenkmaler)

Die zwei Wohnhauser wurden 1890 von Maurermeister Bandholz errichtet. Die dreige-
schossigen Putzbauten haben symmetrisch angelegte, unterschiedlich gestaltete Fas-
saden und ein von einem durchlaufenden Gesims abgeschlossenes genutetes Erdge-
schoss. Die Gebaude haben ausladende Abschlussgesimse und aufwendige Fenster-
rahmungen in den Obergeschossen. Die Gebaude liegen im Geltungsbereich der Ge-
staltungssatzung Altstadt mit erweiterten Anforderungen der Anlage B an die Gestal-
tung von Turen und Fenstern.

WaitzstrafRe 51 — 55 d und Muhlendamm 4-6, Munketoft 28 (Kulturdenkmaler)

Die Blockbebauung besteht aus vier- und fiinfgeschossigen Wohnhausern, die in zwei
Bauabschnitten ca. 1930/31 und 1950 von der Wohnungsbau Flensburg mbH errichtet
wurde. Heute befinden sie sich im Eigentum des Selbsthilfe-Bauvereins und mehreren
Privateigentimern, zwei Gebaude sind in Wohnungsteileigentum aufgegliedert. Die
Gebaude liegen im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung Altstadt mit folgenden
erweiterten Anforderungen der Anlage A an die Gestaltung von Turen und Fenstern:
Konnen Fenster nicht im Original erhalten werden, so sind bei ihrer Erneuerung Mate-
rial, Profilstarken, Anzahl und Aufteilung der Fligel sowie Sprosseneinteilungen des
Originals zu tibernehmen. Technische Anderungen durfen das urspringliche Erschei-
nungsbild nicht wesentlich beeintrachtigen.

Aufgrund der beschriebenen stadtebaulichen Missstédnde, der notwendigen Bo-
denordnung, des erheblichen Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarfs an
stadtbildpragenden Gebauden und Kulturdenkmalern und des Gestaltungsdefi-
zits offentlicher Flachen sollte der Teilbereich in das Sanierungsgebiet einbezo-
gen werden.
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2.8.3 Brauerei / Post

Das Teilgebiet 3 umfasst eine Flache von 6,97 ha und wird im Norden von der Bahnli-
nie (Dammgleis zum Hafen), im Osten von der Bahnhofstral3e, im Siden vom Bahn-
hofsgeléande und im Westen von der Schleswiger Stral3e begrenzt.

wr

Brauerei

Es stellt sich als sehr heterogenes Gebiet dar, das hauptsachlich durch die Brauerei,
die die groR3te Teilflache einnimmt, gewerblich gepragt wird. Des Weiteren sind beste-
hende offentliche Einrichtungen - die Post und ein Fachhochschul-Gebaude — und
Nachnutzungen sowie in geringem Umfang Wohnnutzung vorzufinden.

Die Flensburger Brauerei — Flensburger Brauereien Emil Petersen & Co. KG - wurde

1888 gegrindet, in gleichem Jahr wurde der Verwaltungsbau Munketoft 12 (Kultur-
denkmal) fertig gestellt.
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Postgebaude in der Bahnhofstral3e 40 Brauerei Am Munketoft Blick Giber BahnhofstralRe

Dabei handelt es sich um einen zweigeschossigen gelben Backsteinbau entlang der
Schleswiger Straf’e mit kubisch abgesetztem und durch Walmdach gegentber dem
Ubrigen Flachdach betontem Kopfteil zum Munketoft, dessen hoher Sockel wegen des
abfallenden Geléndes wie ein Vollgeschoss wirkt. In gleicher Gestaltung zeigten sich
einst die Produktionsstétten, die allerdings inzwischen durch Neubauten ersetzt wur-
den.

Dem Untersuchungsgebiet ist nur ein Teil der Brauerei zuzuordnen. Der andere Teil
befindet sich auf Grundstiicken auf der anderen Seite der Schleswiger Stral3e, der
durch unterirdische, innere Betriebswege mit dem anderen verbunden ist. Eine Erwei-
terung ist an diesem Standort nur bedingt mdglich. Die Emissionen durch Verkehrslarm
werden derzeit auf einem ertraglichen Niveau gehalten. Das hiesige Sanierungsverfah-
ren soll nicht durch die Einbeziehung des Brauereigelandes unndtig belastet werden.
Hinzu kommt, dass betriebliche Ablaufe durch die erforderlichen Genehmigungen im
Sanierungsgebiet nicht behindert oder verzogert werden sollen. Die Frage einer Einbe-
ziehung des Brauereigeldndes in ein Sanierungsgebiet wirde sich erst fur den Fall
einer Verlagerungsabsicht von Seiten der Brauerei ganz neu stellen. Fur diesen Fall
wirden speziell fur die zu erwartenden Auswirkungen vorbereitende Untersuchungen
erforderlich, die hier weder geleistet werden kénnen noch sollen.

Das Gebaude der Deutschen Post an der Bahnhofsstral3e 40 beinhaltet die Hauptpost
fur die Stadt Flensburg. Im hinteren Gebaudeteil war zeitweise Leerstand zu beobach-
ten. Dieser wurde durch Vermietung an ein Fortbildungsinstitut und den fortschreiten-
den Wachstum des expandierenden Frachtbereiches (DHL) fast vollstédndig beseitigt.
Die vorhandenen Flachen dienen ggf. als Expansionsreserve fur den Frachtbereich.

Das Gebaude Munketoft 3 wurde 1876/77 am ehemaligen Muhlenteich als Kdnigliche
Navigationsschule erbaut. Heute gehdrt das Kulturdenkmal zur Fachhochschule Flens-
burg mit gleicher Nutzung (Studienfacher Schiffstechnik und Seeverkehr, Nautik und
Logistik).

Das Gebaude Bahnhofstral3e 38 ist das ehemalige Arbeitsamt, das Kulturdenkmal be-
herbergt heute das Landesamt fir Landwirtschaft, Umwelt und landliche R&ume
(LLUR). Das Gebaude wurde 1956 fertig gestellt. Es handelt sich um einen drei- bis
funfgeschossigen, mehrfliigeligen Stahlbetonskelettbau in gleichmaligem Raster mit
Rotsteinverblendung und auskragenden, extrem flachen Walmd&achern.

Die Nutzung Wohnen ist in dem Teilgebiet nur kleinflachig in Randbereichen zu finden:

In der nordlichen BahnhofstralRe in Mehrfamilienhdausern aus den 1920er Jahren, in
einem Appartementhaus am sidlichen Ende der Bahnhofstraf3e in der unmittelbaren
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Nahe des Bahnhofgebaudes (Wohnungseigentum) und in der Schleswiger Stral3e in
einigen Einzel- und Doppelhausern.

Topografie

Die Schleswiger StralRe liegt wesentlich hoéher als die Grundstiicke an der Bahnhof-
stralBe und am Munketoft. Dies zeigt sich zum einen an der stetig ansteigende Bahn-
hofstralRe von der Hauptpost bis zum Bahnhofsvorplatz und am deutlichsten in Form
des FulBwegs ,Serpentine” (im Teilgebiet 4 gelegen), der den Bahnhof mit der Schles-
wiger Stral3e verbindet.

Verkehr

Die Bahnhofstral3e gilt als Haupterschliel3ung des Teilgebiets. Der Munketoft zwischen
Schleswiger Strale und Bahnhofstral3e ist erst in den 1960er Jahren entstanden. Die
Schleswiger StrafRe erschliel3t die Wohngebdude nordwestlich des Bahnhofs. Die
Brauerei hingegen hat ihre Haupterschliel3ung rtickwértig am Munketoft.

Stadtbildpragende Gebaude mit erheblichem Modernisierungs-
/Instandsetzungsbedarf

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden alle Gebaude auf Mangel und Missstéande
im Sinne des §177 BauGB untersucht. Die nachfolgend aufgefihrten Gebaude weisen
entsprechende Missstande auf, deren Beseitigung durch eine Modernisierungs- oder
Instandsetzungsmalnahme maglich ist und angestrebt wird.

Munketoft 5, Bahnhofstrafl3e 30-36 (Kulturdenkmaler)

3 ° TR
e 1

Eckhaus der Wohnungsgenossenschaft, Baujahr 1929

Das stadtebaulich pragnante dem Stral3enverlauf folgende genossenschaftliche Eck-
wohngebdude wurde 1929 von Anton Meyer fur die Wohnungsbau Flensburg mbH,
heute SBV, errichtet. Es handelt sich um einen flachgedeckten Backsteinkomplex im
Stil des Neuen Bauens. Das viergeschossige verbindende Eckgebaude wirkt durch
seine besondere Gestaltung mit zurlickspringender Kante und grof3e vierteilige von
horizontalen Backsteinbdndern eingefasste Sprossenfenster. Der Eckbereich wird
durch die Geschaftsnutzung mit Schaufensterbereich betont.

Stadtebauliche Missstdnde wurden bei den Geb&uden Bahnhofstralle 30-36/
Munketoft 5 aufgrund des erheblichen Modernisierungs- und Instandsetzungs-
bedarfs an stadtbildpragenden Gebauden und Kulturdenkméalern vorgefunden.
Daruber hinaus wurden erhebliche Gestaltungsdefizite im angrenzenden o6ffentli-
chen Raum insbesondere in der wichtigen Achse Bahnhof-Innenstadt erkannt,
die die Einbeziehung dieser Teilbereiche in das Sanierungsgebiet nahe legen.
Die weiteren Bereiche, insbesondere das Gelande der Brauerei, sollen nicht in
das Sanierungsgebiet aufgenommen werden.
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2.8.4 Bundesbahn

Bahnhofsgebaude

Ehemalige Eilgut- und
Reisegepackabfertigung

Stellwerk Fo—

Der Teilbereich 4 umfasst die noch gewidmeten Bahnanlagen wie Bahngleise inner-
halb des Untersuchungsgebietes und den Bahnhof mit zusammen 9,08 ha Flache. Der
Teilbereich wurde so geschnitten, dass derzeit noch gewidmete, aber bereits zum Ver-
kauf stehende Flachen Am Bundesbahnhof ausgenommen und dem Teilgebiet 5 zuge-
schlagen wurden. Die Flachen des Teilbereichs 5 kénnten im Rahmen einer kunftigen
Bauleitplanung einer baulichen Entwicklung zugefiihrt werden, wahrend auf den bahn-
betrieblich genutzten, gewidmeten Flachen des Teilbereiches 4 dauerhaft keine bauli-
che Entwicklung méglich ist.

Von dem Bau des Personenbahnhofs und des Giiterbahnhofs in den 20er Jahren des
letzten Jahrhunderts gingen wesentliche Impulse fur die Umgestaltung des Gebietes
und die wirtschaftliche Entwicklung der Gesamtstadt aus.

Bahnhof und stdliche Stadterweiterung in 1920er Jahren

Durch die Verlegung und den Bau des Bahnhofes und der zugehotrigen Bahnanlagen
kam es 1924 — 27 mit der Verfillung der Mihlenteiche zu erheblichen Veranderungen
des Stadtbildes des sudlich an die Altstadt angrenzenden Stadtbezirks Martinsberg. Mit
der Inbetriebnahme des neuen Personenbahnhofes 1927 und des Guterbahnhofes
wurde ein Stadterweiterungsgebiet von erheblicher Grdl3e sidlich der damaligen Fi-
scherhofsiedlung im Sidosten der Stadt erschlossen. Die neuen Gleise mussten u.a.
die Schleswiger Stral3e unterqueren, woflir der StraBendamm durchbrochen und eine
zweibogige Stahlbetonbriicke errichtet wurde. Nach Osten gruben sich die Gleisanla-
gen deutlich in den Férdehang und veranderten die Topografie des Tales. Abgetrage-
nes Material wurde zur Verflllung des Mihlenteiches verwendet.

Die fur den Bahnbetrieb notwendigen Gebaude und umfangreichen Anlagen wurden
durch die Deutsche Reichsbahn in den 1920er Jahren nach bereits vor dem ersten
Weltkrieg aufgestellten Planen in strenger Anordnung, einheitlicher Klinkerarchitektur
und mit unterschiedlichen expressiven Formelementen in Anlehnung an die Heimat-
schutzarchitektur errichtet. Hierzu gehéren neben dem Empfangsgebdude mit Bahn-
steigen auch die Nebengebaude mit ehemaliger Eilgut- und Reisegepéackabfertigung,
die Reichspost sowie die Stellwerke Fo, Fa und Fw.
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Stadtbildpragende Gebaude mit erheblichem Modernisierungs-
/Instandsetzungsbedarf

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden alle Gebaude auf Mangel und Missstéande
im Sinne des 8177 BauGB untersucht. Die nachfolgend aufgeflihrten Gebaude weisen
entsprechende Missstande auf, deren Beseitigung durch eine Modernisierungs- oder
InstandsetzungsmalRhahme maoglich ist und angestrebt wird.

Hauptbahnhof mit Empfangsgebéude (Kulturdenkmal)

- -

B - F R N i = ey S ]
Reprasentative Fassade des Hauptbahnhofs mit Vorplatz, Baujahr 1926

Errichtet wurde der dreigliedrige Klinkerbreitbau mit Walmdach zwischen 1923-26 nach
Planen von Reichsbahnrat Friedrich Georg Arnold. Der zweigeschossige Hauptteil mit
Seitenrisaliten tragt einen Uhrengeschmiickten Belvedereturm Uber der Mitte. Die zur
Stadt gewandte repréasentative Fassade ist durch vertikale in Nischen gefasste und
kleinteilige Fenster gegliedert. Die Fassade ist oberhalb der Fenster an den Fligelge-
bauden aufwendig mit Terrakottablattwerk und plastischen Képfen von dem Hambur-
ger Kinstler Richard Kudhl geschmiickt. Die senkrechten farbigen Fensterbander der
Empfangshalle des Hauptgebaudes sind jeweils zu viert in drei Gruppen symmetrisch
angeordnet.

Das Gebaude steht unter Denkmalschutz und soll erhalten bzw. vom Eigentimer mo-
dernisiert werden. Die fir den Personenbahnhof notwendigen Flachen einschlief3lich
reprasentativer Empfangshalle sollen weiter zu Bahnhofszwecken genutzt werden. Die
angrenzenden, ungenutzten R&ume sollen einer neuen Nutzung zugefuhrt werden.

™

ﬁeprése'hiétivé Empfangshalle mit aufwandigen farbigen Fenstern im Bahnhof Carlisle-Park
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Das monumentale Gebaude setzt sich Uber eine Treppenanlage in einem streng sym-
metrischen Vorplatz fort. Es entfaltet seine Wirkung erst durch den von Bebauung frei-
gehaltenen Carlisle-Park. Dieser bietet ein grines aber gleichermalRen streng an der
zentralen Symmetrieachse ausgerichtetes Pendant zum Bahnhof.

Hauptbahnhof Nebengebaude, ehemalige Eilgut und Reisegepéackabfertigung,
Stellwerk Fo (alle Kulturdenkmale)

ehemalige Eilgut- und Gepécaferigug ]

Stellwerk Fo, beide ca. 1926

Das denkmalgeschiitzte ehemalige Eilgut- und Reisegepéckabfertigungsgebéude ist
mit eingeschossigem Verbindungsgang o6stlich an das Empfangsgebéaude angebaut.
Es wurde 1926/27 errichtet, ist zweigeschossig und wird dem Norddeutschen Klinker-
expressionismus zugeordnet. Es ist dreigeteilt in Buro, Mitteltrakt mit Haupteingang
(gerundeter Standerker zum Gleis) und Gepdackhalle mit Laderampen, alle mit auskra-
genden Walmdachern unterschiedlicher Auspragung und kleinteiligen Sprossenfens-
tern. Das Gebaude wird teilweise gewerblich genutzt. Es besteht erheblicher Leerstand
und Modernisierungsbedarf.

Das Reiterstellwerk Fo ist denkmalgeschitzt und wurde 1925/26 nach Planen von
Reichsbahnrat Eitner, Altona errichtet. Es handelt sich um einen lang gestreckten Klin-
kerbau auf zwei massiven Mauerpfeilern mit geschweiftem auskragendem Walmdach.
Das Stellwerk enthélt eine der ersten fir die deutsche Reichsbahn geschaffenen elekt-
romechanischen Stellanlagen (Pult mit Knebelschaltern) und galt als modernstes sei-
ner Zeit in Norddeutschland. Es besteht Modernisierungs- bzw. Bedarf zur denkmalge-
rechten Instandhaltung.

Das kinftige Sanierungsgebiet sollte alle zu entwickelnden Flachen, leer stehen-
den oder untergenutzten Gebaude und die modernisierungsbedurftigen stadt-
bildpragenden Gebaude und Denkmaler einbeziehen. Das Sanierungsgebiet um-
fasst dann den Teilbereich 4 ohne die Gleise im Osten entlang Teilbereich 8. Im
Umfeld des Bahnhofes und der Strale Am Bundesbahnhof werden ggf. gewid-
mete Bahnanlagen in das Sanierungsgebiet einbezogen. Auf diesen Flachen dir-
fen Sanierungsziele und kinftige Bauleitplane nicht im Widerspruch zu den Zie-
len der Widmung stehen. (Zum Verhaltnis Bahnbetriebszwecken gewidmeter Flachen
zur Bauleitplanung vgl. Kap. 7.1 Seite 91)
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Luftbild mit Zonierung

Der Teilbereich 5 mit 15,79 ha bildet den Schwerpunkt des Untersuchungsgebietes, da
er insbesondere die Flachen umfasst, die aufgrund ihres Brachliegens bzw. einer ge-
ringen Nutzungsintensitat und sehr geringen Wertschépfung in zentraler Lage die Stadt
zur Einleitung vorbereitender Untersuchungen veranlasst hat. Zu diesen gering genutz-
ten Flachen gehoéren insbesondere die Brachen, die sich Ostlich des Glterbahnhofs
erstrecken, im Norden bis zu den Wohnanlagen am Munketoft reichen, dem Werksge-
lande des Pumpenherstellers Horn Tecalemit, angrenzend an die Sportplatzanlagen
und sich in Verlangerung des Bahnhofes nach Sidosten entlang der Stra3e ,Am Bun-
desbahnhof* erstrecken. Allein diese Brachen umfassen mehr als 10 ha stadtebaulich
unterentwickelter und ungenutzter innenstadtnaher Flache in unmittelbarer Néhe des
Flensburger Bahnhofs. Soweit Flachen aus der bahnbetrieblichen Widmung entlassen
werden, ist ein sukzessiver Ankauf dieser Flachen vorgesehen.

Brachflache 6stlich ehem. Giterbahnhof FS 172
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Brachfl n und E"rchieBng Am Bundesbahnhof FS 46

Das Gebiet ist stark durch seine topographische Lage mit einem anthropogen Uber-
formten (Endmorénensiid-) Hang am Munketoft, einem nach Osten auslaufenden
Gleistal des ehemaligen Giterbahnhofs und die nach Siden eine starke Barriere bil-
denden Gleisanlagen des in Betrieb befindlichen Personenbahnhofs gepragt. Von die-
sen drei Seiten ist eine ErschlieBung nicht gegeben und auch nur mit erheblichem
Aufwand herzustellen. Derzeit ist das Teilgebiet 5 lediglich in seiner Mitte durch Uber-
wegungsrechte Uber ein Privatgrundstiick vom Muhlendamm erschlossen. Es ist ein im
Bereich des Carlisle-Parks abzweigender in stid-dstlicher Richtung verlaufender befes-
tigter Privatweg vorhanden, der in etwa einer ehemaligen LadestraRe der zuriick ge-
bauten Verladegleise folgt. Eine innere ErschlieBung ist dementsprechend nicht vor-
handen. Die aul3ere ErschlieBung Uber die Bahnhofstral3e in Richtung Innenstadt und
Uber den Munketoft (K8) an die Osttangente und von dort Uber die B199 an die A7 ist
als sehr leistungsfahig zu bezeichnen. Im Muhlendamm und der Verlangerung Munke-
toft wurden derzeit 6.500 Kfz/24 h gezahlt, die StraBen sind nach ihrer Funktion und
Auspragung daflir geeignet, hohere Verkehrsmengen (bis ca. die doppelte Menge)
aufnehmen zu kdnnen.

Der derzeit giiltige Flachennutzungsplan Stand Oktober 2010 weist den Bahnhof und
alle ehemals gewidmeten Bahnflachen noch als ,Flachen fiir Bahnanlagen* (nachricht-
lich tUbernommen) aus. Hiervon sind insbesondere die Brachflachen des ehemaligen
Guterbahnhofs betroffen. Nordlich angrenzend sind Griunflachen mit der Zweckbe-
stimmung ,sportlichen Zwecken dienende Einrichtungen® und ,Natur- und Ausgleichs-
flachen” ausgewiesen. Im Bereich der Natur- und Ausgleichsfléachen ist eine erheblich
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastete Flache gekennzeichnet. Die Bereiche der
Wohnanlage Munketoft 68-150 sind als ,Wohnbauflachen Typ 2“ ausgewiesen. Sidlich
der Wohnanlage schlief3t sich ein Bereich mit Waldflachen an.

45 SANIERUNGSVORAUSSETZUNGEN



STADT FLENSBURG VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN BAHNHOFSUMFELD

ErschlieBungsweg Am Miihlenteich FS 170 Lagerflache FS 77

Bebauungsplane existieren fir diesen Bereich (mit Ausnahme des VB 38, s.u.) nicht,
so dass erhebliche Flachenanteile des Teilgebiets 5 planungsrechtlich als Au3enbe-
reich einzustufen sind. Im Zuge der Flachenentwicklung wirden bei einer angestrebten
Nutzungséanderung die Anderung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung von
Bebauungsplanen erforderlich.

Die Stadt hat am 02.09.2010 fur einen Teilbereich den Aufstellungsbeschluss fir den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 38 ,Wohnprojekt Freiland“ gefasst, die
Bekanntmachung ist am 08.10.2010 verdffentlicht worden. Parallel wurden hierfur die
53. Flachennutzungsplan- und die 33. Landschaftsplan-Anderung eingeleitet. Auf der
Flache des ehemaligen stadtischen Bauhofs soll nach den Zielen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans eine Wohnnutzung durch das Wohnprojekt ,Freiland“ entwi-
ckelt werden. In der Planungskonzeption wird eine GroRRe von ca. 6.200 gm Wohn- und
Nutzflache genannt. Es sollen ca. 60 Wohneinheiten entstehen. Das Projekt soll auf
genossenschaftlicher Basis erfolgen und ist als Mehrgenerationenprojekt konzipiert.

Sportplatz

ehemaliger

Giiterbahnhof — Wohnanlage

L Munketoft 68-150
Ehemaliger

ehemaliges stadtischer Bauhof

Reichspostgebaude

Kulturwerkstatt —=
Kihlhaus

Pachtflache
Freilandlabor

Flurstlicke 82, 83
und 77

¥ =
Zonierung mit Flurstiicksnummern
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Geologie, Boden, Hydrologie

Die im Folgenden angesprochene Bodenuntersuchung bezieht sich vorrangig auf die
Flurstiicke 158 (Sportplatz), 82 und 83 (vgl. Detailuntersuchung Standort 5032 Flens-
burg, Deutsche Bahn AG). Die Sedimente im Untersuchungsgebiet sind Uberwiegend
anthropogen gepragt. Vor dem Bau des Flensburger Bahnhofs in den 1920er Jahren
standen im Bereich der Untersuchungsflache Torfe an. Die Torfe waren durch die Ver-
landung des ehemaligen Muhlenteiches entstanden. Fir den Bau des Bahnhofs wurde
aufgrund der geringen Tragféahigkeit des Torfs der Boden ausgetauscht. Der Boden
wurde teilweise durch Abgrabungen der natirlichen Moranenlandschaft gewonnen. Im
Bereich der Untersuchungsflache wurde bis in die 1970er Jahre Auffulimaterial einge-
bracht. Die geogenen Torfe werden unterlagert von Mudden (ehem. Teichboden), Ge-
schiebelehm und Schmelzwassersanden. Das Auffiillmaterial besteht Gberwiegend aus
Mittelsanden (z.T. steinig, kiesig, grobsandig, feinsandig, schluffig), die teilweise mit
Ziegelresten, Bauschutt, Keramik- und Glasbruchstiicken, Schlacken, Bahnschotter,
Aschen, Holz, Stroh, Gummistlicken, Metallsplittern, Draht- und Kabelresten, Stoffres-
ten, Eternitsticken, Stahlseilen, Kohlenresten und Plastikfolie durchsetzt sind. Dane-
ben wurden sandige Kiese (mit Schlacken, Bauschutt) und umgelagerter Geschiebe-
lehm angetroffen. An mehreren Stellen wurden relevante Bodenverunreinigungen
nachgewiesen. Grundséatzlich wurde eine Gefahrdung der Schutzgiter Boden und
Grundwasser im Untersuchungsbereich (Flurstiicke 158, 82 und 83) nachgewiesen.
Eine Gefahrdung von Menschen wird vom Gutachter aufgrund der Uberdeckung der
Schadstoffe im untersuchten Bereich (FS 158 sidlicher Bereich) bei der derzeitigen
Nutzung nicht erwartet. Oberflachenproben zeigen nur geringfligig erhohte PAK-
(Polycyklische aromatische Kohlenwasserstoffe) Konzentrationen. Ebenso wird ein
Austragen der Schadstoffe in den 2. Grundwasserleiter, der aulerhalb des Gebietes
zur Trinkwassergewinnung genutzt wird, aufgrund der glinstigen geologischen Verhalt-
nisse nicht erwartet.

Im Untersuchungsbereich ist die hydrogeologische Situation durch einen nicht abge-
deckten Grundwasserleiter charakterisiert, der im Wesentlichen weichselkaltzeitliche
Schmelzwassersande sowie Morédnensande und -kiese umfasst. Dieser Grundwasser-
leiter weist gute Durchlassigkeiten auf und erreicht Machtigkeiten von bis zu 40 Metern.
Die Flief3richtung des Grundwassers ist auf die ca. 1.500 m nérdlich liegende Flens-
burger Férde nach Nord bzw. Nord-Nord-Ost gerichtet.

Die Grundwasserflurabstande stellen sich kleinraumlich sehr unterschiedlich dar und
lagen bei Messungen im Juli 2007 bei 0,83 m — 3,48 m. Das Untersuchungsgebiet wird
von einem Vorfluter in offenem Graben von Sid-Ost nach Nord-West durchquert. Das
Grundwasser steht mit der Vorflut in direkter Verbindung und entwassert dorthin. Ein
regelmafiges Grundwassermonitoring wird durchgefuhrt.

Bebauungs- und Nutzungsstruktur
Wohnanlage Munketoft 68-150

Im Osten des Teilgebietes 5 entlang des Munketoft wurde 1991/92 eine Wohnanlage
mit Eigentumswohnungen bestehend aus 5 Geb&uden und entsprechenden Nebenan-
lagen mit Stellplatzen errichtet. Die insbesondere von Studenten gut nachgefragte An-
lage liegt erhdht und ist vom Munketoft her erschlossen.

Sudlich schlief3t der steil abfallende Hangbereich mit Baumbestand an, der an die
Brachflachen des ehemaligen stadtischen Bauhofes grenzt.
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Am Mihlenteich (Flurstiicke 82, 83, 77)

¥

unketoft

Flurstiicke 82 und 83

Die ca. 0,6 ha des Flurstiicks 82 sind im Bereich des ErschlieBungsweges mit einem
Leichtbaugebaude und einer Fertiggarage bebaut. Die Flache ist vom Eigentiimer, der
Deutschen Bundesbahn, an einen Motorradclub verpachtet. Die weiteren Flachen auf
dem Flurstiick sind mit einer Wiese bestanden, werden jedoch kaum genutzt. Das be-
nachbarte Flurstiick 83 mit ca. 0,8 ha befindet sich in staddtischem Eigentum und ist als
Hundelbungsplatz verpachtet.

Boden, Altlasten

Im Ostlichen Teil des Teilbereichs 5 (Flurstiick 82 und 83) befand sich ein sog. Schitt-
gleis der Bahn. Im Boden finden sich daher Auffillungen mit einer Méachtigkeit bis zu 9
m aus Sanden, Lehmen und Bauschutt mit Glas, Schlacken, Kohlenresten und Beton.
Bodenproben zeigen erhdhte bis hohe Schadstoffbelastungen (Arsen, PAK, MKW (Mi-
neral6lkohlenwasserstoffe)). Die Schadstoffe tUiberschreiten stellenweise die Prifwerte
der Bundes-Bodenschutz-Verordnung (BBodSchV) fir Wohnnutzungen und befinden
sich in unterschiedlichen Tiefenlagen und ohne erkennbaren raumlichen Zusammen-
hang.

Fur eine Entwicklung der Flache missten die Bodenbelastungen, unglinstige Bau-
grundverhdltnisse und eine evtl. Methangasbelastung untersucht und bericksichtigt
werden. Aus abfallrechtlicher Sicht ist zu beachten, dass belastete Boden Einschran-
kungen beim Wiedereinbau unterliegen bzw. einer entsprechenden Entsorgung zuge-
fuhrt werden mussen.

Flurstick 77

Das Flurstiick 77 mit ca. 0,3 ha befindet sich in Privateigentum und wird als Lagerfla-
che genutzt. Hier befanden sich zwischen 1947 und 1972 ein Handel mit chemisch-
technischen Erzeugnissen und ein Betrieb zur Herstellung von Holzschutzmitteln.

Boden, Altlasten

Orientierende Boden- und Grundwasseruntersuchungen haben sehr kleinraumige Bo-
denbelastungen durch PAK, BTEX (arom. Kohlenwasserstoffe) und MKW festgestellt,
die derzeit keine Gefahrdung darstellen.

Fur die Entwicklung sensiblerer Nutzungen muss ortlich begrenzt ggf. mit Bodenaus-
tausch gerechnet werden.
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Ehemaliger stadtischer Bauhof (Flurstiick 51, 6)

Ehemaliger Bauhof FS 51 Blick Rtg. Nord-West FS 6 Blick Rtg. Nord- st, hinten Wohnanlage
Munketoft

Das stadtische Gelande wurde mehrere Jahre als stadtischer Bauhof genutzt. Eine
Teilflache des ehemaligen Bauhofes ist als Erweiterungsflache zum Verkauf an die
Firma Horn Tecalemit vorgesehen. Eine ErschlieBung Uber das Betriebsgelande ist
ohnehin gegeben. Fir weitere Teilflachen prift eine Wohnprojektgruppe derzeit die
Moglichkeiten einer Wohnbebauung. Da das Wohngebiet nicht Gber das Betriebsge-
lande erschlossen werden kann und Alternativen mit z.T. erheblichen Eingriffen und
Kosten verbunden sind, ist eine vertretbare ErschlieBung in dieser Hinsicht noch zu
prufen.

Boden, Altlasten

Bodenuntersuchungen haben Auffillungen von mehreren Metern Machtigkeit ergeben.
In geringen Mengen wurden auch Bauschutt und Schlacken gefunden. Eine Wohnbe-
bauung kénnte bei Einhaltung von Auflagen realisiert werden. Grundwasser darf nicht
zur Bewasserung oder fir menschliche Nutzung gefordert werden. Im Bereich kinftiger
Nutzgarten sollten nach Endprofilierung des Geléandes weitere Bodenuntersuchungen
durchgefiihrt werden.

Kulturwerkstatt Kithlhaus (Flurstick 170) Muhlendamm 25

KuItunNrktttUhIhau FS 170 Blick von Osten RUckseite von Siiden FS 172

Ostlich des Giiterbahnhofs befindet sich das ehemalige Kiihlhaus des Giiterbahnhofs,
das seit 17 Jahren durch den ,Verein Kulturwerkstatt Kiihlhaus e.V." als Kultureinrich-
tung betrieben wird. Der Verein soll das kulturelle Angebot in der Region erweitern. Er
stellt Raume fur Kinstler zur Verfligung und veranstaltet Theater, Musik, Programmeki-
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no, Malerei, Bildhauerei und Fotografie. Das Kihlhaus ist als Veranstaltungsort mit
Buhne und technischer Infrastruktur sowie als Forum der regionalen Kulturszene etab-
liert. Der Verein ist als Trager der freien Jugendhilfe anerkannt und wird von der Stadt
Flensburg und vom Land Schleswig-Holstein gefordert.

Die Uberwiegende Arbeit wird von ehrenamtlichen Mitarbeitern geleistet, der Verein hat
jedoch daruber hinaus einen Vorstand, Geschéftsfihrer, Angestellte, Auszubildende
und ggf. Praktikanten. Der Verein ist Eigentimer des Grundsticks und des stark sanie-
rungsbedirftigen Gebaudes, dessen Unterhaltung kaum noch wirtschaftlich getragen
werden kann.

Durch regelmaRige néchtliche Musik- und Diskoveranstaltungen geht eine erhebliche
Larmbelastigung von der Einrichtung aus, die mit einer Gebietsentwicklung zu einem
Wohn- /Burostandort nicht vereinbar ist. Das Kihlhaus liegt ohne ausreichende Er-
schlieBung oder entsprechende Stellplatze in Mitten der zentralen, teilweise brach lie-
genden und durch die Stadtplanung zur Wohnungsbauentwicklung vorgesehenen Fla-
che. Es handelt sich um eine der wenigen innerstadtischen Flachen mit mittelfristiger
Realisierungsmdglichkeit fir den Wohnungsbau. Um den prognostizierten Wohnungs-
bedarf fir die Stadt Flensburg (vgl. Kap. 4.1 Ziele der Sanierung, Sicherung der Wohn-
raumversorgung) decken zu kénnen, ist die ErschlieBung dieses Flachenpotentials aus
Sicht der Stadtentwicklung notwendig. Damit besteht ein erhebliches 6ffentliches Inte-
resse an der Flachenentwicklung und damit an einer Verlagerung der Kultureinrich-
tung. Dabei sollte die Kultureinrichtung alle notwendigen Unterstiitzungen zum Fortbe-
stand an einem neuen vertraglicheren Standort erhalten.

Boden, Altlasten

Auf den Flachen wurden orientierende Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Bodenver-
unreinigungen wurden in Form von PAK festgestellt, die vermutlich mit dem Auffullma-
terial des Mihlenteiches eingebracht wurden und bei Erdaushub einen erhéhten Auf-
wand fir die Verwertung/Entsorgung bedeuten. Im gesamten Aufflllungsbereich des
ehemaligen Miuhlenteiches ist bei einer evtl. kiinftigen Bebauung mit erhéhtem Grin-
dungsaufwand zu rechnen.

Sportplatz (Willi-Merkl-Platz) (Flurstiick 158)

Der 1933/34 als Reichsbahnsportplatz angelegte und 1935 offiziell eingeweihte Ful3-
ballplatz mit kleiner Tribline wird noch heute vom Eisenbahnersportverein VB Nord-
mark genutzt.

Zu der insgesamt 3,6 ha umfassenden Anlage gehort neben dem FulR3ballplatz noch
eine Trainingswiese, deren Boden unter Altlastenverdacht steht. Die Flachen des Flur-
stiicks 158 gehéren dem Bundeseisenbahnvermdgen und wurden dem Eisenbahner-
Sportverein solange unentgeltlich Uberlassen, wie mehr als 50% der Mitglieder Eisen-
bahner waren. Da der Anteil der Eisenbahner unter den Mitgliedern sinkt und inzwi-
schen nur noch ca. 30% betragt, muss der Verein in Zukunft mit steigenden Pachten
rechnen, die er nach eigenen Angaben vor dem Hintergrund insgesamt sinkender Mit-
gliederzahlen kaum aufbringen kann.

Der VfB wurde 1921 gegrindet, hat heute noch Fuf3ballmannschaften, eine Tennisab-

teilung und eine Kegelabteilung. Zu den Anlagen gehdren neben den zwei Ful3ballplat-
zen ein Tennisplatz, das Clubheim und eine Kegelbahn.
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Die Flache des Sportplatzes liegt im Auffillungsbereich des ehemaligen Muhlentei-
ches, so dass mit entsprechenden Belastungen im Untergrund und erhéhtem Grin-
dungsaufwand bei einer moglichen Bebauung zu rechnen ist.

Im dstlichen Bereich (Trainingswiese) wurden nahezu flachenhaft relevante Schwerme-
tall- und PAK-Kontaminationen in unterschiedlichen Tiefen im ungesattigten und
grundwassergesattigten Bereich festgestellt (s. Detailuntersuchung Dr. Kdhler & Dr.
Pommerening, s. Quellenverzeichnis). Die Kontaminationen sind diffus verteilt und an
das mehr als 8,60 m machtige Auffullmaterial gebunden. Einzelproben Uberschritten
bei verschiedenen Untersuchungen die Z2-Werte der LAGA fur Zink, Arsen und
Quecksilber. Der jeweilige Priufwert der BBodSchV fur Park- und Freizeitflachen wurde
ausschlieBlich fir Arsen lokal in tieferen Horizonten tberschritten.

Im Grenzbereich zwischen Flurstiick 82 und 158 befindet sich auf einer ca. 1.000 m?
umfassenden Flache ein Belastungsschwerpunkt mit Mineralélkohlenwasserstoffe
(MKW), wobei die relevanten Kontaminationen in einer Tiefe von ca. 3 - 3,5 m unter
Gelandeoberkante und ca. 1 m unterhalb des Grundwasserspiegels vorgefunden wur-
den. Die Kontamination ist auf den Auffillungsbereich begrenzt. Im grundwasserunge-
sattigten Bereich wurden keine relevanten MKW-Belastungen gefunden.

Im Bachsediment wurden im Bereich des Einlaufs erhdhte Schwermetallwerte und PAK
nachgewiesen. Eine Gefahrdung des Grundwassers durch den Schadstofftransport
von PAK und Schwermetallen wurde nachgewiesen, aufgrund der nur geringflgigen
Grenzwertiiberschreitung jedoch kein akuter Handlungsbedarf gesehen.

Eine unmittelbare Gefahrdung von Menschen durch die Bodenkontaminationen wird
aus Sicht der Gutachter ausgeschlossen, eine Weiterfuhrung des Monitorings und die
Ermittlung der Schadstoffsituation im gesamten Auffillbereich und eine abschlielRende
Beurteilung mit Blick auf eine zuklnftige Nutzung werden empfohlen. Die Verunreini-
gungen stehen in unmittelbarem Zusammenhang mit den zur Auffillung verwendeten
Materialien. Dies lasst vermuten, dass entsprechende Verunreinigungen nicht nur in
den untersuchten Bereichen, sondern im gesamten Auffullungsbereich des ehem.
Muhlenteiches mehr oder weniger (je nach verwendetem Fullmaterial) vorzufinden
sind.

Kleingartenanlage auf Bahnflache (Flurstiick 157)

Zwischen der Firma Horn und dem Sportplatz werden einige Flachen entlang des Ent-
wasserungsgrabens als Kleingarten genutzt. Sie sind wie der Sportplatz verpachtet,
befinden sich jedoch nicht im Eigentum des Bundeseisenbahnvermdgens sondern im
Eigentum der DB Netz AG.
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Das Teilgebiet 5 umfasst neben der Wohnanlage Munketoft 68-150 weitere 12 Flursti-
cke der Flur G 43 mit folgenden Eigentimern:

Nr. | Flurstick | GréRe Nutzung Eigentimer

1 170 6.091mz | Kulturwerkstatt Kihlhaus e.V.

2 172 26.054mz | Elektrohandel im Guter- | 9. Projektgesellschaft
bahnhof

3 1100 20.235m2 | Grinland 10. Projektgesellschaft

4 1173 12.188m2 | Béschung 10. Projektgesellschaft

5 157 9.856 m2 | Graben, Gewerbeflache DB Netz AG

6 | 158 36.438m2 | Sportplatzanlagen Bundeseisenbahnvermdgen

7 77 3.241m2 | Lagerflache privat

9 82 6.069m2 | Gebdude, Wiese privat

10 | 83 8.204m2 | Hundeplatz Stadt Flensburg

11 6 11.486m2 | Lagerflache ehem. Bauhof | Stadt Flensburg

12 5 14.819m2 | Freilandlabor Stadt Flensburg

13 | 51 10.342m? | Lagerflache ehem. Bauhof | Stadt Flensburg

14 | 46 1.159m2 | Ehem. Bahnpostgebaude | Investmentfonds
Leerstand

15 | 176teilw. Bahnanlagen, Gleise DB Netz AG

Summe: | 166.182m?

Mit den jeweiligen Eigentimern wurde Kontakt aufgenommen, einige wurden zum
Workshop am 01.04.11 eingeladen, mit anderen wurden Einzelgesprache geflhrt. Alle
Eigentiimer haben ihre grundsétzliche Bereitschaft zur Mitwirkung an einer Gebietsent-
wicklung oder der VeraufRerung ihrer Flachen signalisiert.

Ehemaliger Guterbahnhof Muhlendamm 21 (Kulturdenkmal, Flurstiick 172)

MUIendmm 21 Kopebde mit Haupteingang

Die Geb&ude und die Flachen des ehemaligen Giterbahnhofs wurden von einer Pro-
jektgesellschaft erworben, die mit den Eigentimern des nun ansassigen Elektrounter-
nehmens im ehemaligen Guterbahnhof in Zusammenhang steht. Das etwas tiefer als
der Bahnhof und der Mihlendamm liegende Guterbahnhofsareal erstreckt sich vom
Muahlendamm Uber ca. 3 ha in Richtung Osten.

Die zwischen 1932 und 1934 auf u-formigem Grundriss errichtete Guterabfertigung
besteht aus einem Kopfbau mit Portalvorbau und kleiner Freitreppe im Westen und
einem ndrdlichen und einem sidlichen Fligelgebaude mit Laderampen und Schiebe-
toren. Das Kopfgebaude ragt mit seiner Eingangshalle Uber die zwei symmetrisch an-
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geordneten Seitenfliigel hinaus. Die ehemaligen Gleisanlagen waren als Sackbahnhof
bestehend aus drei Ladegleisen angelegt. Die Gleise wurden nach Aufgabe der Bahn-
nutzung zuriickgebaut.

Die denkmalgeschiitzten Geb&dude wurden 2010 vorbildlich saniert und einer neuen
Nutzung als Biros zugefihrt.

Stadtbildpragende Gebaude mit erheblichem Modernisierungs-
/Instandsetzungsbedarf

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden alle Gebaude auf Mangel und Missstande
im Sinne des §177 BauGB untersucht. Die nachfolgend aufgefiihrten Gebaude weisen
entsprechende Missstande auf, deren Beseitigung durch eine Modernisierungs- oder
Instandsetzungsmaflnahme moglich ist und angestrebt wird.

Ehemaliges Bahnpostgebdude Am Bundesbahnhof 1 (Kulturdenkmal)

Reichspostgebaude, 1928

Am Bundesbahnhof 1 ist das ehemalige Reichspostgebaude, das 1927/28 nach Pla-
nen von Regierungsbaumeister Hagen errichtet worden ist. Es stellt sich als dreige-
schossiger zu den Gleisen zweigeschossiger Klinkerbau mit Walmdach und Verbin-
dungsteil dar und besitzt eine aufwendige expressionistische Klinkerfassade mit stili-
siertem Adler, Mittelrisalit mit Stegrustika, Portal mit Wiurfelfriesgewande und dartber
stehendem vertikalen Treppenhausfenster, tiber Gesims zurlickspringendes Oberge-
schoss. Es handelt sich um ein Kulturdenkmal und stadtbildpragendes Gebaude, das
erhebliche Missstéande im Sinne des §177 BauGB aufweist. Das Gebaude steht heute
leer und hat erheblichen Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf. Die Erschlie-
Bung ist nicht gesichert, da sie noch Uber Bahngelande erfolgt. Die Herstellung der
ErschlieBung durch Widmung und Umgestaltung der Strale am Bundesbahnhof und
die Nutzung sowie Modernisierung sollten vorrangige Sanierungsziele sein.
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Ehemaliges Ubernachtungsgebaude fiir Eisenbahner Am Bundesbahnhof 3
(Kulturdenkmal)

Am Bundesbahnhof 3 ist ein giebelsténdiger, zur Stral3e vier- und zu den Gleisen drei-
geschossiger Klinkerbau mit geschultertem Satteldach.
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Am Bundesbahnhof 3 StraRenfassade Zwischenbau u. Am Bundesbahnhof 1, uten Ruckseite

Es handelt sich um ein Kulturdenkmal und stadtbildprdgendes Gebaude, das erhebli-
che Missstande im Sinne des 8177 BauGB aufweist. Das Gebaude hat erheblichen
Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf. Die ErschlieBung ist nicht gesichert. Die
Herstellung der Erschlie3ung und die Nutzung sowie Modernisierung sollten vorrangige
Sanierungsziele sein. Der Eigentimer prift Moglichkeiten einer Sanierung zu Wohn-
zwecken. Die Zwischenbauten sollten zum Abbruch vorgesehen werden.

Ehemaliger Stall und Brachflachen Am Bundesbahnhof, ohne Hausnummer

¥
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er Stall Am Bundesbahnhof: Abbruch Ungenutzte Flachen Am Bundesbahnhof
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Das Gebaude war friiher der Stall fir das mit der Eisenbahn zu transportierende Vieh
und wurde 1926/27 errichtet. Das Gebaude wurde aus dem Denkmalschutz entlassen
und soll ggf. (ohne Einsatz von Stadtebauférdermitteln) abgebrochen werden.
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Bahnmeisterei Am Bundesbahnhof ohne Hausnummer (Kulturdenkmal)

Ostlich des ehemaligen Stalls steht die denkmalgeschiitzte Bahnmeisterei mit Aufent-
halts- und Werkstattrdumen, die um 1930 errichtet wurde. Es handelt sich um einen
schlichten lang gestreckten eingeschossigen Klinkerbau mit flachem Walmdach.

Das Gebaude liegt im Bahnbetriebszwecken gewidmeten Bereich und wird weiterhin
zu Bahnzwecken genutzt.

Die Flachen im Teilbereich 5 sollten insgesamt in die Sanierung einbezogen wer-
den, da sie einer Bodenordnung, einheitlichen Entwicklung und Erschlielung
bedirfen. Die Geb&ude und Freiflachen am Bundesbahnhof 1-3 einschl. weiterer
frei werdender Bahnflachen am Bundesbahnhof unterliegen planungsrechtlich
Bundesrecht und sind derzeit nur tGber Bahngelande erschlossen. Daher sollte
nach einer Entwidmung im Rahmen von Bauleitplan- und Bodenordnungsverfah-
ren die zukinftige Nutzung und ErschlieBung geregelt werden. Auch die Sport-
platzflachen bieten ein erhebliches Flachenpotential fir eine Bebauung Am Mih-
lendamm. Zukunftige Entwicklungsflachen sollten sukzessive erworben werden.
Mit dem Blick auf eine mdgliche Wohnnutzung ist eine differenzierte Bewertung
der Altlastensituation erforderlich.

Weiterhin bedurfen mehrere stadtbildpragende Gebaude und Denkmaler einer
Modernisierung und Instandsetzung.

2.8.6 Horn Tecalemit Werksgelande
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Das Werksgelande des Pumpenherstellers Horn Tecalemit (Horn Gmbh & Co. KG) am
Munketoft 42 umfasst 3,86 ha. Der Hersteller von Pumpen und Betankungssystemen
ist international tatig und wachst weiter an seinem seit 1912 angestammten Standort.
In Kilrze ist eine Erweiterung auf die zum Teilbereich 6 gehtrenden Flachen des ehe-
maligen stadtischen Bauhofes (FS 51) vorgesehen. Die Zufahrt zum Gelande des
ehemaligen Bauhofes erfolgt noch immer ausschlief3lich tGber das Betriebsgelénde.

55 SANIERUNGSVORAUSSETZUNGEN



STADT FLENSBURG VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN BAHNHOFSUMFELD

Das Werksgeléande ist mit einer verwinkelten und &lteren Gebaudestruktur aus ca. 10
zum Teil miteinander verbundenen Geb&uden bebaut. Die Gebdaude werden von dem
Unternehmen in Ordnung gehalten, bieten It. Aussage der Geschaftsfihrung aber nicht
das gleiche wiinschenswerte betriebswirtschaftliche Entwicklungspotential wie ein
Neubau. Anhaltspunkte fiir Bodenverunreinigungen auf dem Betriebsgelande liegen
durch Untersuchungen vor.

Griunflachen

Sudwestlich an das Betriebsgelande schlief3t sich ein begriinter Graben mit Wasserlauf
an, der vor der Stralle Muhlendamm im rechten Winkel auf das Betriebsgeldnde ab-
knickt und nach ca. 60 Metern unter dem Miihlendamm in Richtung Munketoft in einem
Rohr verschwindet. Es handelt sich um den sogenannten ,Gleisbach”, einen Entwasse-
rungsgraben der Deutschen Bundesbahn, der u.a. auch aus der Regenentwésserung
der Osttangente gespeist wird. Auf dem sudlichen Abschnitt des Grundstiicks entlang
der StraBe Munketoft sind einige kleingartendhnliche Parzellen mit Hitten und ahnli-
chen Bauwerken zu finden, die z.T. nicht mehr genutzt werden.

"
.

§ X i

Gleisbach nch Abknicken af dem Horn-Gelande Einlau unt demuhlendamm

Stadtbildpragende Gebaude mit erheblichem Modernisierungs-
/Instandsetzungsbedarf

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden alle Gebaude auf Mangel und Missstéande
im Sinne des §177 BauGB untersucht. Die nachfolgend aufgeflihrten Gebaude weisen
entsprechende Missstande auf, deren Beseitigung durch eine Modernisierungs- oder
Instandsetzungsmaf3inahme moglich ist und angestrebt wird.

Munketoft 42 (Kulturdenkmal)

Der Munketoft liegt im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung Altstadt. Es werden
besondere Anforderungen an die Gestaltung der vom o6ffentlichen Raum einzusehen-
den Teile der baulichen Anlagen wie Fassaden, Fenster, Turen, Schaufenster, Anbau-
ten, Beleuchtung, Material-, Farbgebung und Weiteres mehr gestellt. Fur das Verwal-
tungsgebaude der Firma Horn Tecalemit am Munketoft 42 gelten folgende erweiterte
Anforderungen der Anlage A: Kbénnen Fenster nicht im Original erhalten werden, so
sind bei ihrer Erneuerung Material, Profilstarken, Anzahl und Aufteilung der Fliigel so-
wie Sprosseneinteilungen des Originals zu tibernehmen. Technische Anderungen dr-
fen das urspringliche Erscheinungsbild nicht wesentlich beeintrachtigen.
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Munketoft 42, Baujahr 1912

Das 1911/12 errichtete ehemalige Wohngebaude am Munketoft 42 (ehemals Waitz-
stralRe 66) dient seit 1953 als Verwaltungsgebaude. Es handelt sich um einen dreige-
schossigen traufstdndigen Putzbau mit hohem schiefergedecktem Mansarddach. In der
Mitte befindet sich ein flachrunder Erker an der horizontal betonten Fassade. Im Dach
ist ein geschweifter Zwerchgiebel mit den Initialen JK des Bauherren (Johs Knutzen) zu
finden. Die Bristungen der Fenster im Hauptgeschoss sind mit ornamentierten Fel-
dern, im Obergeschoss mit durchlaufendem breitem Band verziert. Das Geb&ude ist
trotz erfolgter InstandhaltungsmafRnahmen modernisierungsbedurftig.

Die Frage einer moglichen Betriebsverlagerung ist zu einem spateren Zeitpunkt
weiter zu untersuchen. Eine Flachenentwicklung kommt nur im Fall einer freiwil-
ligen Betriebsverlagerung in Betracht. Daher sollte das Gebiet unbedingt in die
Sanierung einbezogen werden. Die weitere Entwicklung des Gewerbes sollte die
beabsichtigte angrenzende Wohnbebauung nicht beeintréchtigen. Die Grinfl&a-
chen um den Gleisbach sollten erhalten und entwickelt werden und kdénnten ggf.
im Zuge von AusgleichsmaRnahmen 6kologisch aufgewertet und erweitert wer-
den. Voraussichtlich kann die vorhandene Frischluftschneise tGber den bachbe-
gleitenden Grinstreifen erhalten und gestarkt werden. Ein stadtbildpragendes
Kulturdenkmal mit erheblichem Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf
wurde vorgefunden.
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2.8.7 Wald/Hangbereiche norddstlich der Bahnstrecke/Freilandlabor

abor
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Zum Teilbereich 7 mit knapp 10 ha Flache gehdren im Norden das Freilandlabor der
Universitat Flensburg (Flurstiick 5) und die sidlich und 6stlich sich bis zur Peelwattbri-
cke erstreckende Landschaft des Giterbahnhofstals mit seinem ausgepragten
Sitidhang parallel zur StraBe Munketoft. Im Talbereich fliel3t der Gleisbach von Stid-Ost
nach Nord-West durch das Untersuchungsgebiet. Die Flachen des Freilandlabors und
der nach Suden anschlie3ende Bereich des FS 5 sind z.T. mit Wald bestanden. Das
Freilandlabor ist eine Einrichtung der Universitat und dient der praxisnahen Erprobung
und Vermittlung von Naturerfahrung. Es werden zahlreiche FUhrungen nicht nur fur
Schulklassen angeboten. Es handelt sich um naturnahe Flachen, die die Stadt der Uni-
versitat verpachtet hat. Ziel ist der Erhalt und die Entwicklung der Flachen fir den Na-
turschutz.

Die sich nach Osten erstreckenden Flachen des ehemaligen Giterbahnhofstals und
die noérdlichen Hangbereiche zum Munketoft sind tber Jahre kaum noch anthropogen
genutzt und haben sich daher zu einem vielféltigen Lebensraum fir Pflanzen und Tiere
entwickelt. Dies hat bereits 2007 den damaligen Naturschutzbeauftragten zu einer Ve-
getationskartierung und dem Vorschlag veranlasst, Teile dieser Flachen als geschitz-
ten Landschaftsbestandteil auszuweisen. Zu einer Ausweisung ist es allerdings nicht
gekommen (der Vorschlag wird nachrichtlich im Anhang in Text und Karte dargestellt).
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Gleisbach am Hangfu

In dieser Kartierung ,Vegetationskundliche Untersuchung, September 2007" verweist
Ulrich Heintze (ehemaliger Naturschutzbeauftragter) auf den kleinrAumigen Wechsel
von Flachen unterschiedlicher Boden und unterschiedlichen Reliefs. Neben dem Gleis-
bach in der Talsohle finden sich Schotterbanke ehemaliger Gleiskdrper neben Graben,
die Hangwasser und Wasser aus dem 0stlichen Talbereich nach Westen Richtung In-
nenstadt/Forde fuhren. Der Talraum erfullt dariber hinaus eine Funktion fur den Luft-
austausch als Frischluftschneise zur Innenstadt. Die naturrdumlichen Funktionen sollen
erhalten und entwickelt werden.

Die kleinrAumig wechselnden Verhéltnisse ziehen eine Vielzahl verschiedener Lebens-
raume auf engem Raum nach sich. Neben hangseitigen Trockenfluren mit Gebilischen
finden sich Magerrasen auf Schotter und Sand, Einzelbdume und Gebiischzonen. In
Wasser fihrenden Grében haben sich flieRgewassertypische Pflanzengesellschaften
angesiedelt. Bei der o0.g. vegetationskundlichen Kartierung wurden u.a. auch gefahrde-
te Arten wie Wiesen-Goldhafer, Grof3er Odermenning, Deutsches Filzkraut und Ge-
meine Ochsenzunge gefunden. Es wurden unterschiedliche Sukzessionsstadien der
Vegetation vorgefunden, woraus auf eine artenreiche Fauna geschlossen wurde.

Neben der beschriebenen vielfaltigen Flora wird mit dem Vorkommen geschiitzter Vo-
gelarten, Fledermausarten und Eidechsen resp. der Zauneidechse zu rechnen sein.

Am 0dstlichen Rand des Untersuchungsgebietes befindet sich die Peelwattbriicke, die
Uber die Eisenbahngleise fuhrt und friher auch durch Autoverkehr genutzt wurde. Heu-
te gilt sie als wichtige Rad- und Fu3verbindung, die die sidlich der Bahngleise liegen-
den Stadtteile mit dem 6stlichen Stadtgebiet, vor allem dem Campusgelande, verbin-
det. Sie ist augenscheinlich stark sanierungsbedurftig. Bei einer moglichen Umnutzung
der Flachen (vor allem der Teilflichen 5 und 6) des zukinftigen Sanierungsgebiets
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wuirde die vorhandene Ful3- und Radwegeverbindung stark an Bedeutung gewinnen,
da sie die einzige Querung des ansonsten als Barriere wirkenden Bahngeldndes ist.
Die Bricke steht unter Denkmalschutz und sollte im Rahmen der Sanierung neu ge-
staltet bzw. wiederhergestellt werden.

Die Flachen am Munketoft, die dem Teilbereich 7 gegenuber liegen, sind z.T. klein-
gartnerisch genutzt. Die Kolonie 117 (34 Parzellen) wird im Kleingartenentwicklungs-
konzept (in der Fassung des Ratsbeschlusses vom 07.05.2009, erstellt von Triper -
Gondesen - Partner aus Lubeck) als evtl. zukinftig strukturell fortfallend beurteilt, da
sie zum einen eine ungunstige Altersstruktur (hauptséchlich Gber 60-jahrige) und zum
anderen durch die Lage zwischen ErschlieRungstrassen (Immissionsschutzrecht) un-
glnstig gelegen ist. Als langfristiges Ziel einer Folgenutzung wird dort die mdgliche
Erweiterung der Hochschul-/Campusflache genannt. Die z.T. vorhandenen Ful3- und
Radwegebeziehungen sollten bei einer Umnutzung bertcksichtigt, d.h. entweder erhal-
ten oder optimiert / verlegt werden und haben in Bezug auf dort evtl. weiterfiihrende
Wegeverbindungen Einfluss auf das Untersuchungsgebiet.

Die z.T. bereits heute hochwertigen naturnahen Flachen sollen erhalten und ent-
wickelt werden. Flachen fir AusgleichsmaBnahmen im Rahmen der Sanierung
kénnen diese Entwicklung auf angrenzenden Flachen fdrdern. Eine Ful3-
und/oder Radwegeverbindung / Querung der Bahnflachen und Herstellung eines
Rundweges sind ebenso wie die Wiederherstellung der Peelwattbriicke Ziel der
Sanierung. Die Flachen sollten daher in das Sanierungsgebiet einbezogen wer-
den.

2.8.8 Ehemaliges Bahnbetrlebswerk
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ehemaliges
7 Bahnbetriebswerk

Die Flachen des ehemaligen Bahnbetriebswerks erstrecken sich tUber 9,9 ha auf einer
Dreiecksflache zwischen dem Kieler und dem Padborger (DK) Gleis am sudostlichen
Ende des Untersuchungsgebietes. Die Flache ist durch die Gleise so stark von der
Stadt abgeschnitten, dass eine Wohnbebauung nicht in Frage kommt. Die Flache soll
als offentliche Griin-/Ausgleichsflache und gewerbliche Flache genutzt werden. Dabei

SANIERUNGSVORAUSSETZUNGEN 60



STADT FLENSBURG VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN BAHNHOFSUMFELD

ist allerdings darauf zu achten, dass gewerbliche Emissionen die geplante Wohnbe-
bauung im Sanierungsgebiet nicht beeintrachtigen.

Nach dem Rickzug der Bahn aus der Flache wurden die baulichen Anlagen bis 2010
abgeraumt. Die ErschlielBung der ebenen Flache erfolgt Giber eine schmale steile Auf-
fahrt zur Straf3e Peelwatt. Das notwendige Baurecht und eine ErschlieBung fehlen, so
dass ein Bebauungsplan aufgestellt und die ErschlieBung entsprechend der beabsich-
tigten Nutzung hergestellt werden muss. Aus Bodenuntersuchungen liegen Hinweise
auf umfangreiche Bodenverunreinigungen z.B. mit MKW vor.

Sudlich der StralRe Peelwatt wird z.Z. das neue Gewerbegebiet Peelwatt erschlossen.
Hieraus kdnnen sich auch Synergien fur die Entwicklung und ErschlieBung dieser Fla-
che ergeben. Aufgrund der langjéhrigen intensiven Bahnnutzung ist auf der Flache mit
Altlasten zu rechnen. Die Flachen befinden sich im Eigentum der DB Service und Im-
mobilien und stehen zum Verkauf.

Sollte das Padborger Gleis z.B. durch einen zuklnftigen Zughalt in Weiche Uberflissig
werden, kdnnte diese Flache zur 6ffentlichen Grin- und Wegevernetzung in den ge-
planten Rundweg einbezogen werden. Die Dreiecksflache (Flurstick 54) zwischen
Rampe zu Gebiet 8 und Gleis soll als Ausgleichsflache vorgesehen werden.

Bebauungsplan Nr. 179 , Peelwatt"

Der Bebauungsplan weist die Dreiecksflache im Siden des Teilbereiches als Sukzes-
sionsflache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft aus. Die Flache soll fir evtl. notwendige Ausgleichs- und Ersatzmalf3-
nahmen des Gewerbegebiets Peelwatt dienen. Die im Stiden und Sudosten verlaufen-
de StralRe Peelwatt ist als StralRenverkehrsflache festgelegt und dient der Erschlie3ung
des Gewerbegebiets.

Die Flache kdnnte perspektivisch durch verschiedene Gewerbebetriebe und zur
Herstellung einer offentlichen Wegeverbindung mit Grinzug oder Ausgleichsfla-
chen genutzt werden. Die ErschlieBung wéare aufgrund der bisherigen steilen
Rampe schwierig und ggf. mit hohem Kostenaufwand verbunden. Es ist nicht
erforderlich, den Bereich in das Sanierungsgebiet aufzunehmen, um ihn an-
schlieBend einer Nutzung zuzufuhren. Der Bereich gehort weiterhin zum beste-
henden Stadtumbaugebiet Schleswiger Stral3e/Martinsberg.

2.8.9 Sudwestlich der Bahn / Waldorfschule

Das 6,8 ha umfassende Teilgebiet 9 sudlich der Gleise ist durch unterschiedliche Nut-
zungen gepragt. Im Westen befindet sich eine Garagenanlage zwischen Backensmiih-
le, Schleswiger StraRe und den Gleisen. Ostlich schliet sich Wohnnutzung mit einem
Mehrfamilienhaus an. Es folgen Kleingarten und der Griinstreifen mit Bahnteich und
Bahnwasserwerk. Diese Flachen haben einen grof3en dkologischen Wert und stehen
z.T. unter Biotopschutz. Sie dienen auch der wohnungsnahen Erholung der Bevdlke-
rung. Ganz im Osten gehort das Geldnde der Waldorfschule einschlief3lich Kinderta-
gesstatte zum Untersuchungsgebiet. In ihr werden ca. 490 Schilerinnen und Schiler
der Klassen 1-13 in 22 Klassen unterrichtet.
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Freie Waldorfschule,
Waldorfkindergarten

Das Teilgebiet 9 ist vom sonstigen Untersuchungsgebiet durch die Gleise verkehrlich
abgeschnitten. In der Vergangenheit kamen verschiedentlich Wiinsche auf, die Barrie-
re der Gleise (zumindest fu3laufig und fur Radfahrer) besser Gberwinden zu kénnen.
Ein Vorschlag bestand darin, den Bahnhofstunnel nach Siiden unter den Gleisen hin-
durch zu verlangern, also einen sudlichen Bahnhofseingang zu schaffen, um den
Bahnhof aus der Sudstadt / Rude heraus besser erreichen zu konnen und den Schul-
weg fur auswartige Schiler zur Waldorfschule zu verbessern. Ein weiterer Vorschlag
sieht eine Verlangerung der Valentiner Allee Richtung Norden lber die Gleise hinweg
mit Anschluss an den Munketoft vor. Damit wirde sich z.B. fir FuRganger und Radfah-
rer zwischen der Sudstadt und der Universitat / Sandberg eine deutliche Abkurzung
gegenlber der heutigen Verbindung uber die Briicke Peelwatt oder durch die Innen-
stadt / Munketoft (erhebliche Hohendifferenz) ergeben.

Bebauungsplan Nr. 84 ,Valentiner Allee* (Waldorfschule und -Kindergarten)

Fur die Flachen des Bebauungsplanes, die im Bereich dieser vorbereitenden Untersu-
chung liegen, waren Mischgebiete festsetzt, so dass dort auch der Bau der Waldorf-
schule zulassig war.

Bebauungsplan Nr. 89 , Steinfelder Weg“ (Waldorfschul-Sporthalle)

Der Bebauungsplan setzt fir den Bereich der VU, auf dem die Waldorfsporthalle steht,
Gewerbeflachen fest und fir die Valentiner Allee die Moglichkeit der Weiterfiihrung in
Richtung Bahngleise, was in der Konsequenz eine Briicke uber die Bahngleise und
Anbindung an den Munketoft bedeuten wirde, dies allerdings auf3erhalb des Bebau-
ungsplangebiets.

Da keine gravierenden stadtebaulichen Missstande vorgefunden wurden, soll der
Bereich nicht in das Sanierungsgebiet einbezogen werden. Der Bereich gehort
weiterhin zum bestehenden Stadtumbaugebiet Schleswiger Strale/Martinsberg.
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2.9 Zusammenfassung der Bestandsanalyse,
Beurteilung der Potentiale und Defizite

Verkehr, ErschlieBung

Durch die Lage des Bahnhofs im Zentrum des Gebietes ist auch die 6ffentliche Fern-
verkehrsanbindung gut, der 6ffentliche Nahverkehr ist durch eine Busanbindung ge-
wahrleistet. Der offentliche Personennahverkehr kdnnte insbesondere vor dem Hinter-
grund einer Gebietsentwicklung im Rahmen eines Gesamtkonzeptes verbessert wer-
den.

Die Teilbereiche 1 - 4 und 9 sind angemessen erschlossen und weisen keine Erschlie-
Bungsdefizite auf. Die K 8 / Munketoft ist fur die Aufnahme wesentlicher Verkehre zwi-
schen Innenstadt und Osttangente vorgesehen und hat einen Ausbauzustand, der die
Aufnahme solcher Verkehre (bis mind. 12.000 Kfz/24 h) zulasst. Dies bedeutet, dass
entsprechende La&rmemissionen bei einer heranriickenden Bebauung berticksichtigt
werden mussen. Das Fehlen eines durchgehenden Radwegs auf der K 8, zwischen
dem Betriebsgelande der Firma Horn Tecalemit und der Universitat ist als Mangel zu
bezeichnen.

AuBer der ErschlieBung Am Bundesbahnhof und des ehemaligen Giterbahnhofs
(Muhlendamm) existiert keine weitere innere ErschlieBung des Teilbereiches 5. Auch
Kanéale und Fernwéarme liegen nur im Mihlendamm, so dass keine angemessene inne-
re ErschlieBung mit Ver- und Entsorgungsleitungen existiert. Die Gebietsentwasserung
kommt bereits heute an ihre Kapazitatsgrenzen. Der Grund liegt in den vorhandenen
Kanalquerschnitten und insbesondere im Engpass unter der Bahnbricke (Bahnhof-
straf3e), wo alles unterirdisch abgeleitete Oberflachenwasser des Untersuchungsge-
biets (ndrdlich der Bahngleise) landet. Dort kommt es bei starken Regenféllen heute
schon zu zeitweiligen Uberschwemmungen. Im Falle einer weiteren baulichen Entwick-
lung muss eine entsprechende Entwasserungsplanung durchgefiihrt werden.

Im Teilbereich 6 (Betriebsgelande) ist die innere ErschlieBung aufgrund der tberkom-
menen baulichen Strukturen nicht optimal, hierbei handelt es sich jedoch um einen
innerbetrieblichen Belang des Unternehmens Horn Tecalemit. Anders stellt sich die
Situation im Fall einer mdglichen Betriebsverlagerung dar. Fir diesen Fall muss die
gesamte Gebietsstruktur einschlie3lich der ErschlieBung neu utberdacht werden. Es
wirde sich eine innenstadtnahe Potentialflache fiir die Entwicklung einer verdichteten
Wohnbebauung des Quartiers Achter de Méhl (Sandberg) ergeben.

Im Teilbereich 7 handelt es sich Uberwiegend um Natur- und Griinbereiche mit Hang-
lagen. Eine Erschlieung des Gebietes durch eine Stral’e von Osten kommt aufgrund
der geschutzten Bereiche und der mit dem Bau verbundenen Kosten (unwirtschatftlich)
nicht in Frage. Verbindungen fur FuRganger und Radfahrer sollten jedoch beriicksich-
tigt werden.

Der Teilbereich 8 kann lediglich tber die StralRe Peelwatt erschlossen werden. Ostlich
ist ohnehin ein neues Gewerbegebiet mit entsprechender Erschliel3ung vorgesehen.
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Flachenpotentiale

In Teilbereich 1 ist in der BahnhofstraBe 21 und auf den benachbarten Grundstiicken
eine attraktive innenstadtnahe Entwicklungsflache vorhanden, die bereits durch den
Bebauungsplan A 3.6 als Mischgebiet gesichert wurde. Ziel ist die SchlieRung der Li-
cken in der Blockbebauung an der Bahnhofstral3e. Die Flachen der beiden Gemeinbe-
darfsgrundstiicke kénnten aufgrund der Benachbarung zusammen eine grof3e Flache
fur eine Neunutzung und Neubebauung ergeben.

Das ehemalige Hallenbad-Grundstiick wird von den Kommunalen Immobilien vermark-
tet. Die Vermarktung stellt sich aufgrund des aufstehenden speziellen Gebaudes fur
das ehemalige Hallenbad bzw. notwendiger Abbrucharbeiten und entsprechender Kos-
ten als schwierig dar. Die Flache sollte daher in ein Sanierungsgebiet einbezogen wer-
den. Das Gebaude sollte, falls es einer sinnvollen Nachnutzung im Wege steht, zum
Abbruch vorgesehen werden.

In den Teilbereichen 5-7 wurden erhebliche unerschlossene bzw. brach liegende Fla-
chenpotentiale von mehr als 10 ha ermittelt, die einen nennenswerten Beitrag zur ge-
samtstadtischen Flachenvorsorge leisten kénnen. Die Anzahl von nur acht Eigenti-
mern kommt der Durchfiihrung von Sanierungs- und Bodenordnungsmafinahmen ent-
gegen.

Das Flachenangebot (9,9 ha) in Teilbereich 8 sollte einer stadtbezogenen Entwicklung
z.B. fUr Freizeit, Kultur oder Gewerbe und der Griunflachenvernetzung (Ausgleichsfla-
chen) vorbehalten werden. Durch die abgeschiedene Lage eignet sich die Flache ein-
geschrankt auch fur emittierende Nutzungen (z.B. Veranstaltungslarm), da unmittelba-
re Nachbarn nicht existieren.

Planungsrecht / FNP / Bebauungsplane

Fur den Teilbereich 1 liegt wie oben beschrieben ein Bebauungsplan vor. Fur den Teil-
bereich 9 gilt im Bereich der Waldorfschule ebenfalls ein Bebauungsplan. Fur die wei-
teren Teilbereiche liegen derzeit keine gultigen Bebauungsplane vor. Hieraus ergibt
sich fur die Teilbereiche 5, 6 und 7 aufgrund ihrer Uberwiegenden Lage im Aul3enbe-
reich nur Baurecht gemaf § 35 BauGB (privilegierte Vorhaben). Fur die bauliche Ent-
wicklung der mehr als 10 ha grof3en Brachen ergibt sich die Notwendigkeit zur Aufstel-
lung von Bebauungsplanen oder vorhabenbezogener Bebauungsplane und einer An-
derung des Flachennutzungsplanes.

Energetischer Gebaudezustand

In den Teilbereichen 1 und 2 (ndrdlicher Bereich) liegt eine heterogene Blockbebauung
mit Gebauden unterschiedlicher Baujahre vor. Allen Gebduden gemeinsam ist jedoch
der an heutigen allgemeinen Ansprichen gemessen schlechte energetische Zustand.
Positiv ist der hohe Anschlussgrad an die Fernwarmeversorgung zu beurteilen. Fens-
ter, Fassaden und Déacher befinden sich Uberwiegend in ihrem urspriinglichen Zustand.
ModernisierungsmafRnahmen mit energetischer Zielsetzung sind nicht zu beobachten
und wurden bisher kaum durchgefiihrt. Um diese Bestande an die Ziele einer nachhal-
tigen stadtebaulichen Struktur vor dem Hintergrund aktueller Anforderungen des Kili-
maschutzes heranzufiihren, sind erhebliche Sanierungsanstrengungen im Bestand
erforderlich.
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Gebaudeleerstand

Gebaudeleerstand im Sinne eines stadtebaulichen Missstandes wurde in den Teilbe-
reichen 1, 2, 4, 5 und 6 inshesondere Am Bundesbahnhof 1-5, beim ehemaligen Hal-
lenbad und bei einer Reihe weiterer Gebaude (siehe Plan Méangel und Defizite) vorge-
funden. Die Geb&aude sollen entweder abgebrochen oder dauerhaft einer neuen Nut-
zung, bevorzugt Wohnnutzung, zugefihrt werden.

Denkmalgeschutzte Geb&ude/ Ensembles

In der Beschreibung und Bewertung der Teilbereiche 1-9 (in Kapitel 2.8) wurde auf die
in den jeweiligen Gebieten vorgefundenen stadtbildprdgenden Gebaude, ggf. vorhan-
dene Denkmalaspekte und den jeweiligen Modernisierungs- und Instandsetzungsbe-
darf der Gebaude eingegangen. Es wurden eine Reihe erhaltenswerter Gebdude zum
Teil mit erheblichem Handlungsbedarf vorgefunden. Die Erhaltung dieser Gebaude mit
baukultureller Bedeutung sollte daher als Sanierungsziel festgeschrieben werden.

Nahversorgung

Das nachstgelegene Nahversorgungszentrum liegt ca. 600 m Luftlinie in Richtung Ha-
fermarkt. Das Stadtteilzentrum 2. Ordnung soll mit einem Verbund aus einem Lebens-
mittel-Vollsortimenter und einem Lebensmittel-Discounter ausgebaut und umgestaltet
werden. Der néachste Lebensmittelmarkt befindet sich in 500 m Entfernung (Luftlinie) in
der StralRe ,Zur Bleiche", ist jedoch mit dem PKW nur auf Umwegen zu erreichen. Die
Versorgung des Untersuchungsgebietes erfolgt im Gebiet auch tber die Markte in der
Innenstadt/Altstadt Flensburg-Galerie/Stidermarkt (600 m) und Edeka/Penny in Adel-
bylund. Eine Verbesserung bote sich im Zusammenhang mit der Ansiedlung einer gro-
Beren Zahl von Einwohnern an. Im derzeitigen Einzelhandelskonzept (Quelle: Bulwi-
enGesa AG 2010) wird die Ansiedlung eines Vollsortimenters aufgrund der erwarteten
Auswirkungen auf die empfohlene Entwicklung des Standortes Hafermarkt allerdings
ausgeschlossen.

Umwelt, Freiraum, Grinflachen, Altlasten

Es bestehen keine besonderen Schutzgebiete wie Natur- oder Landschaftsschutz. An
einigen Stellen ist Wald zu finden. Die bestehenden und z.T. wertvollen Biotopstruktu-
ren, darunter auch nach 821 LNatSchG geschutzte Biotope, sollten weitgehend erhal-
ten und vernetzt werden. Insbesondere entlang des Gleisbaches sollten bestehende
Strukturen erhalten und entwickelt werden. Die in Kapitel 2.2.7 beschriebene Biotopty-
penkartierung hat eine Reihe erhaltens- und entwicklungswurdiger Bestande vorgefun-
den. Die nach erstem Eindruck vielfaltige Fauna wird im Rahmen der Sanierung durch
ein vertiefendes Fachgutachten untersucht werden, auch um ggf. notwendige Aus-
gleichs- und ErsatzmafRnahmen festzusetzen. Ein Eingriff in den bewaldeten Hang
sollte genau wie ein Eingriff in den Feuchtbereich des Gleistales ¢stlich der Bahnmeis-
terei Am Bundesbahnhof unterbleiben. Der vorhandene Gleisbach mit seiner angren-
zenden Grinzone kann im Rahmen von AusgleichsmalRhahmen entwickelt werden.
Die Funktion des Talraumes fir den Luftaustausch als Frischluftschneise fur die Innen-
stadt sollte erhalten werden. Im Falle einer Talbebauung sollten lange Querriegel, die
den Luftaustausch unterbinden oder stark behindern, vermieden werden.

Der Carlisle-Park weist funktionale und gestalterische Mangel auf. Er kénnte aufgrund
seiner Lage, seines Denkmalstatus und seiner grundsatzlichen Auspragung als Grin-
raums eine wichtige Funktion fir die Sanierungsziele Anbindung des Bahnhofs an die
Innenstadt und Forderung der Naherholung erfullen. Des Weiteren kdnnten mithilfe
neuer Rad- und FuRwege entlang des Parks diese Verkehrsarten geférdert werden.
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Der Spielplatz am Miuhlendamm/Munketoft (Hallenbadgrundstiick) ist aufgrund der
geringen Flache gerade noch ausreichend fir die bestehende Wohnbevdlkerung, bei
einer Erhohung der Wohneinheiten und Anderung der Sozialstruktur durch Ansiedlung
von Familien wéare eine Verlagerung und Neubau auf gréRerer Flache notwendig. Es
fehlt ein Jugendaktivitdtsraum, bzw. eine Jugendaktivitatsflache.

Die vorgefundenen Bodenauffillungen in den Bereichen 2, 5 und 6 und die Altlasten-
befunde in den Teilgebieten 1, 2, 5 und 6 stellen erhéhte Anforderungen an Untersu-
chung, Planung, Entwicklung und die Griindung von Bauwerken. Sobald konkrete Pla-
nungen fir die jeweiligen Flachen vorliegen, erscheint eine differenzierte Betrachtung
der Belastungssituation vor dem Hintergrund der beabsichtigten Nutzung sinnvoll. Bei
beabsichtigten sensibleren Nutzungen auf vorbelasteten Flachen sind ggf. weitere Un-
tersuchungen erforderlich. Sensible Nutzungen auf nicht geeigneten Flachen sollten
wenn maglich bereits durch die Planung ausgeschlossen werden. Ggf. sind in Teilbe-
reichen bei einer Uberschreitung der relevanten Priifwerte entsprechende MaRRnahmen
anzuordnen oder Nutzungsuntersagungen auszusprechen. Diese Problematik steht
jedoch nach bisherigen Erkenntnissen einer Gesamtentwicklung des Gebietes nicht
entgegen.
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3. Prifung der Sanierungsvoraussetzungen
nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Vorbereitende Untersuchungen im Sinne des § 141 BauGB werden mit dem Ziel
durchgefiuhrt, hinreichende Beurteilungsgrundlagen zur Notwendigkeit einer stadtebau-
lichen Sanierung zu gewinnen. Dies ist in Form von Ortsbegehungen, Plan- und Ak-
tenauswertungen, durch (Fach-) Gesprache und einen Workshop im Rahmen der Be-
standsaufnahme erfolgt.

Die anschlieRende Bestandsanalyse hat erhebliche Substanzschwéchen nach § 136
Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 festgestellt, die in der baulichen und sonstigen Beschaffenheit des
Gebietes liegen.

Bei der Beurteilung, ob stadtebauliche Missstande vorliegen, sind nach § 136 Abs. 3
Nr.1 BauGB unter anderem die Zuganglichkeit der Grundstiicke, die Auswirkungen
einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten, die Nutzung von bebauten
und unbebauten Flachen nach Art, MaR und Zustand, die Einwirkungen, die von
Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen ausgehen, insbesonde-
re durch Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen und die vorhandene Erschlie-
Bung zu bertcksichtigen.

Die Zuganglichkeit einiger Grundstiicke im Teilgebiet 1, 5, 6 und 7 ist aufgrund einer
nicht ausreichenden Erschlieung und ungeordneter Grundstiicksverhéltnisse mangel-
haft. Einige Grundstlicke sind gar nicht oder nur Uber Drittgrundstiicke unzureichend
erschlossen. Im Teilgebiet 5 existieren erhebliche Larmkonflikte zwischen einer BU-
ronutzung im sanierten Giterbahnhof und der angrenzenden Disko der Kultureinrich-
tung Kuhlhaus, da die Disko bis in die frihen Morgenstunden der BlUrodffnungszeiten
reicht. Die ErschlielBung der Kultureinrichtung ist lediglich Gber das Grundstiick des
Guterbahnhofs mdglich. Stellplatze sind nicht in ausreichender Zahl vorhanden. In den
Teilbereichen 4, 5, 6, 7 existieren untergenutzte, zum Teil brachliegende Flachen in
erheblichem Umfang. Ebenso wurde in den Teilbereichen 2, 4, 5, 6 ein erheblicher
Gebaudeleerstand festgestellt. Einige Gebaude sind bauféllig, einige haben keine
Baugenehmigung und einige Geb&ude stehen einer geordneten Gebietsentwicklung im
Wege und missen daher abgebrochen werden. Im Teilgebiet 1 und 5 wurden Boden-
verunreinigungen vorgefunden bzw. es besteht Altlastenverdacht. In den Teilgebieten
2, 5 und 6 ist aufgrund der Auffillungen des ehemaligen Mihlenteiches mit Bodenver-
unreinigungen und erhdhten Grindungsaufwendungen zu rechnen.

Die einheitliche Vorbereitung ist wesentliches Merkmal einer stadtebaulichen Sanie-
rung. Insbesondere durch die Genehmigungspflicht kbnnen véllig unterschiedliche Ein-
zelmalBnahmen verschiedener Eigentiimer oder Investoren untereinander und mit den
Zielen der offentlichen Hand abgestimmt und koordiniert werden. Es ist nicht ausge-
schlossen, dass sich Sanierungsziele im Verlauf einer Malinahme modifizieren, vor
allem aber konkretisieren.

Eine ziigige Durchfihrung der Sanierung ist geboten, weil die Anwendung des Sanie-
rungsrechts zu Einschrankungen und Verpflichtungen der Betroffenen fiihrt, die nicht
langer andauern sollen, als dies zur Verwirklichung der Sanierungsziele erforderlich ist.
Durch die Eingrenzung des Sanierungsgebietes (vgl. Kapitel 5.2, S. 82) auf die fir die
Umsetzung der Sanierungsziele erforderlichen Flachen und durch eine ziigige Umset-
zung wird eine unzumutbare Belastung der Betroffenen vermieden. Die hier vorgese-
henen MaRRnahmen kdnnten Uber einen Zeitraum von ca. 15 Jahren umgesetzt wer-
den.
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Die einheitliche Vorbereitung und die ztigige Durchfiihrung liegen genauso im offentli-
chen Interesse wie die Umsetzung der Sanierungsziele. In Kapitel 4 sind nicht nur die
Ziele der Sanierung beschrieben, sondern es wird auch auf Grundlage des gesamt-
stadtischen Stadtentwicklungskonzeptes das offentliche Interesse an einer Umsetzung
der Ziele dargelegt. An erster Stelle sind die Sicherung der Wohnraumversorgung und
die Schaffung von Arbeitsplatzen zu nennen.

Es wurden erhebliche Mangel des Gebietes in Bezug auf die Erflllung seiner Aufga-
ben, die ihm im Hinblick auf seine Lage zukommen bzw. zukommen kénnten, sog.
Funktionsschwachen, festgestellt (§ 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2).

Bei der Beurteilung, ob stadtebauliche Missstande vorliegen, sind nach § 136 Abs. 3
Nr. 2 BauGB die Funktionsfahigkeit in Bezug auf den flieBenden Verkehr, die wirt-
schaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebiets unter Bericksichtigung
seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich, die infrastrukturelle ErschlieBung
des Gebiets, seine Ausstattung mit Grinflachen, Spiel- und Sportplatzen und mit Anla-
gen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter Berlicksichtigung der sozialen und kultu-
rellen Aufgaben dieses Gebiets im Verflechtungsbereich zu bericksichtigen, sog.
Funktionsschwachen.

In den Teilgebieten 5 und 7 ist trotz einer innenstadtnahen Lage und einer gut ausge-
bauten auReren Erschlielung, keine der Lage angemessene wirtschaftliche Situation
oder Entwicklung von Arbeitsplatzen und Wohnungen zu beobachten. Dies ist auf die
0.g. Substanzschwachen in diesem Bereich zurickzufuhren.

Das Teilgebiet 5 eignet sich fir die Entwicklung eines innenstadtnahen Wohn- und
Mischgebiets zur Deckung des Bedarfs an Wohnungen und der Ansiedlung woh-
nungsnaher Arbeitsplatze im Bereich Buro, Dienstleistung, Handwerk und Gewerbe.
Der Teilbereich 7 hat eine besondere Vorpragung und Potential fir eine naturraumliche
Entwicklung und Ausgleichsflachen. Vor diesem Hintergrund der Entwicklungsféahigkeit
sind in den genannten Gebieten stadtebauliche Missstande gemaR § 136 Abs. 3 Nr. 2
(b) BauGB im Hinblick darauf, dass wesentliche Potentiale vor dem Hintergrund der
dargestellten gesamtstadtischen Bedarfe nicht ausgeschdpft werden, festzustellen.

Hinsichtlich des flieRenden und ruhenden Verkehrs ist im Teilbereich 2 insbesondere in
Bahnhofsnéhe ein Defizit an offentlichen Parkplatzen festzustellen, das vor dem Hin-
tergrund des Ziels einer Forderung des offentlichen schienengebundenen Verkehrs
(nachhaltige Verkehrsabwicklung durch Modal-Split), beseitigt werden sollte.

Im Rahmen des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes wurden strategische Gebiets-
typen gebildet, um die Handlungsnotwendigkeiten und die zentralen Handlungsfelder
naher einzugrenzen und Leitlinien und Zielformulierungen fir einheitliche Problemfel-
der formulieren zu kénnen. Im Sinne dieser Kategorisierung handelt es sich bei dem
Untersuchungsgebiet um ein Umstrukturierungsgebiet mit besonderem Hand-
lungsbedarf aufgrund erheblicher stadtebaulicher Funktionsverluste. Eine selbst-
tragende Entwicklung ist aufgrund der schwerwiegenden Probleme und der Notwen-
digkeit erheblicher Investitionen in die 6ffentliche ErschlieRung nicht moglich. Vor dem
Hintergrund der Erfullung notwendiger Funktionen des Gebietes im innerstadtischen
Verflechtungsbereich besteht dringender Handlungsbedarf (vgl. Kap. 4.1 Sanierungs-
ziele, Leitlinien, Sicherung der Wohnraumversorgung). Der Anschub einer selbsttra-
genden Entwicklung bedarf hoher vorlaufender Investitionen und einer zielgerichteten
Steuerung und Koordination offentlicher und privater Mal3nahmen.

Die Ziele liegen im 6ffentlichen Interesse und kénnen nur mit Hilfe des besonde-
ren Stadtebaurechts erreicht werden (s. auch Kap. 5 zu den 88 144 u. 152-156).
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Zusammenfassung stadtebaulicher Missstande

Substanzschwéachen
Verkehr, ErschlieRung:

e InTB 5 keine duRRere und keine innere ErschlieRung vorhanden

e In TB 2, 5 Vermillung, ungeordnete Grundstiicksverhéltnisse, bauféllige Ne-
bengebaude

e InTB1, 6, 7 ist die Zuganglichkeit der Grundstiucke/Gebaude erschwert

e In TB 5 fehlende Stral3en-/Wegeverbindungen, z.B. zwischen Campus und
Sudstadt, im Bahnhofstal, zwischen Bahnhof und Campus, Radweg Munketoft

e |n TB 2, 5 Substanzschwache offentlicher Raume, namentlich Bahnhofsvor-
platz, Bahnhofstrale, Am Bundesbahnhof, Midhlendamm, Am Miuhlenteich,
WaitzstralRe, Munketoft und Carlisle-Park, Peelwattbriicke

Gebaude, Nutzungsstruktur:

e IndenTB 4,5, 6, 7 in groRem Umfang brach liegende Flachen

e IndenTB 1, 2, 4,5, 6 leer stehende, untergenutzte oder verfallende Gebaude,

e IndenTB 1, 2, 4, 5 leer stehende und stark instandsetzungsbedirftige Gebau-
de

e in TB 7 stark instandsetzungsbedirftige (Peelwatt-) Bricke (FufR- und Rad-
wegeverbindung)

e INnTB1, 2, 4,5, 6 Gebaude, die einer kiinftigen Nutzung, ErschlieBung im Weg
sind und abgebrochen werden missen

¢ Hoher energetischer Sanierungsbedarf

Umwelt, Boden:

e |InTB1, 2,5, 6 Flachen mit Altlasten oder Altlastenverdacht
e Flachen mit starker Bodenversiegelung

Funktionsschwéachen

e InTB 1, 4, 5 in groRem Umfang brach liegende bzw. untergenutzte Flachen
(Funktionsausfall, -verlust)

e InTB2,4,5,6, 7 leer stehende bzw. untergenutzte Gebaude (Funktionsausfall,
-verlust)

Die angestrebte kinftige Nutzungsstruktur des Gebietes kann in den Teilbereichen 1,
2, 4,5, 6, 7 nur durch eine Bodenordnung und/oder die Herstellung einer 6ffentlichen
ErschlielBung erreicht werden.
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4. Leitlinien / Sanierungsziele
4.1 Leitlinien der Sanierung

Die Leitlinien und Zielformulierungen fur das Untersuchungsgebiet ordnen sich in das
gesamtstadtische Entwicklungskonzept der Stadt Flensburg ein. Daher gelten die
ubergeordneten Ziele der Stadtentwicklung und muissen gebietsbezogen konkretisiert
werden.

Als Ubergeordnete Ziele formuliert das gesamtstadtische Entwicklungskonzept an ers-
ter Stelle Ziele des Wohnraumversorgungskonzeptes. Dazu gehdrt die Gestaltung po-
sitiver stadtékonomischer Rahmenbedingungen, d.h. Starkung des Wirtschaftsstandor-
tes Flensburg und Sicherung bzw. Schaffung von Arbeitsplatzen, Stabilisierung der
Einwohnerzahl und Sicherung der Wohnraumversorgung aller relevanten Zielgruppen.
Dabei ist immer auch eine nachhaltige Stadtentwicklung und die Verbesserung des
Klimaschutzes Ubergeordnetes Ziel.

Sicherung der Wohnraumversorgung

Im Jahr 2008 wurde zuletzt eine ,zielgruppenorientierte Wohnungsmarktanalyse” durch
das IfS Institut fr Stadtforschung und Strukturpolitik auf Grundlage der 11. koordinier-
ten Bevolkerungsvorausberechnung des statistischen Bundesamtes und der gemein-
samen Prognose der Landesplanung Schleswig-Holstein zur Entwicklung der Bevolke-
rung und der Haushalte sowie des Wohnungsbedarfs bis 2025 fiir die Stadt Flensburg
erarbeitet. Inzwischen liegt die 12. KBV mit Stand von Mérz 2011 vor. Die Koordinierte
Vorausberechnung orientiert sich an der unteren Variante der ,mittleren Bevdlkerung,,
und geht als eintrittswahrscheinlichste Variante in die Ziele der Landesplanung ein.

Nach dieser Prognose wachst die Einwohnerzahl Flensburgs bis 2025 mit 6,7% im
Vergleich zu Schleswig-Holstein (-1,5%) tUberdurchschnittlich und soll eine Einwohner-
zahl von 94.400 erreichen. Heute liegt die Einwohnerzahl Flensburgs bei 89.532 (Stich-
tag: 31.12.2011, Statistikstelle der Stadt Flensburg). Flensburg wird aufgrund von
Wanderungsgewinnen wie die kreisfreien Stadte Kiel und Libeck und das Umland von
Hamburg weniger der Alterung der Gesamtbevélkerung und weniger einer Alterung
seines Arbeitskraftepotentials unterliegen. Gleichwohl wird die Zahl alter Menschen
auch in Flensburg anwachsen. Die Bevdlkerungszunahme ist auf Wanderungsgewinne
zurtick zu fuhren.

Die Anzahl der erwerbstéatigen Personen wird leicht zunehmen und der Anteil der &alte-
ren Erwerbspersonen lber 50 Jahren wird ansteigen. Die Zahl der Haushalte wird auf-
grund der immer kleiner werdenden Haushalte besonders stark ansteigen. Der Woh-
nungsneubaubedarf wird hierdurch noch héher ausfallen als bisher angenommen.

Der Neubaubedarf ist — entsprechend der Haushaltsentwicklung - zu Beginn des Prog-
nosezeitraums besonders hoch und nimmt anschlieRend ab. Bis 2015 missten bereits
mehr als 3.000 neue Wohnungen geschaffen werden. Der Uberwiegende Teil des
Neubaubedarfs betrifft Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Der Anteil von 1-2 Famili-
enhausern am Neubaubedarf nimmt wegen der riicklaufigen Zahl von gréReren Haus-
halten bzw. Familien im Zeitverlauf von etwa einem Drittel auf etwa ein Sechstel ab.
Um diesen Neubaubedarf decken zu kdnnen, ist die Mobilisierung weiterer Baulandre-
serven, insbesondere auch innerhalb der Stadtgrenzen und in Baullcken erforderlich.
Aufgrund der vorhandenen Infrastrukturen und kiirzeren Wege ist die Innenentwicklung
die wirtschaftlichere und nachhaltigere Variante.

DURCHFUHRUNG DER SANIERUNG 70



STADT FLENSBURG VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN BAHNHOFSUMFELD

Der Wohnungsneubaubedarf, der sich aus dem Neubedarf (ca. 3.179 WE) der Veran-
derung der Zahl der Haushalte, dem Ersatzbedarf (ca. 2.139 WE) und der Mobilitatsre-
serve (ca. 462 WE) ergibt, wird fir Flensburg zwischen 2010 und 2025 mit 5.780 Woh-
nungen angegeben. Der iUberwiegende Anteil dieses Bedarfs, ndmlich ca. 74% oder
4.277 Einheiten entfallen auf Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Der weitaus gerin-
gere Teil, namlich 26% oder 1.503 Einheiten entfallen auf Wohnungen in 1-2-
Familienhdusern.

Die Verteilung der Wohnungsneubaubedarfe auf die Bauformen Mehrfamilienhauser
und Ein- bis Zweifamilienhauser und auf verschiedene Zeithorizonte wurde in der ziel-
gruppenorientierten Wohnungsmarktanalyse vorgenommen. Der Neubaubedarf liegt
demnach insbesondere bei Mehrfamilienhausern in den Jahren 2011 bis 2015 deutlich
Uber den Zahlen der Neubautétigkeit. Da die realisierten Wohnungsbauvorhaben in
den Jahren 2009 bis 2011 erheblich hinter den Bedarfen zurlick blieben, hat sich ein
Nachfragetiberhang entwickelt der erst im Laufe der Jahre mit abnehmendem Bedarf
wieder abgebaut werden kann. Diese Entwicklung geht mit steigenden Preisen einher.

Dieser Trend und der sich hieraus ergebende Handlungsbedarf wurden bereits in der
zielgruppenorientierten Wohnungsmarktanalyse 2008 erkannt. Um ein entsprechendes
Wohnungsangebot bereithalten zu kénnen und einem Ausweichen der Nachfrage in
das Umland entgegen zu wirken, ist die Erschlie3ung innerstadtischer Wohnraum- und
Baulandpotentiale erforderlich.

Die Wohnungsbaupotentiale in Vorbereitung ergeben sich aus der stadtischen Bauleit-
planung, die mit Stand Juni 2011 1.069 Wohneinheiten in Mehrfamilienh&usern und
913 Wohneinheiten in Ein- /Zweifamilienhdusern ausweist. Die Bauleitplanung sollte
dabei der Marktentwicklung voraus sein, um einen Angebotspuffer fir die kinftige
Nachfrage vorhalten zu kdénnen, der auch eine preisdampfende Wirkung ausiibt. Die
vorliegenden Baulandpotentiale sind im Bereich der Mehrfamilienhduser mit einem
Puffer von weniger als vier Jahren eher knapp bemessen.

Vorrang der Innenentwicklung vor AulRenentwicklung

Diese Leitlinie folgt dem Grundsatz, Flacheninanspruchnahmen im AulRenbereich zu
minimieren, indem moglichst weitgehend alle verfiigbaren Flachenentwicklungspotenti-
ale im Innenbereich ausgeschopft werden. Diese Strategie folgt dem Gedanken der
nachhaltigen Stadtentwicklung durch Verkehrsvermeidung und Minimierung des Fla-
chenverbrauchs und Zersiedelung der Landschaft, Vorrang des Umwelt- und Natur-
schutzes im AuRRenbereich. Im Ergebnis wird Flachenreaktivierung mit dem Ziel der
Reduzierung von Neuinanspruchnahme im Aul3enbereich Vorrang gegeben. Diese
Zielsetzung ist eng verknupft mit den Zielen nachhaltiger Stadtentwicklung und Klima-
schutzzielen.

Starkung vorhandener Potentiale und Beseitigung von Defiziten

Im Sinne eines effektiven Ressourceneinsatzes sollen vorhandene Potentiale und Qua-
litadten geférdert und gestarkt werden. D.h. Erhaltung und Entwicklung stadtebaulicher
und architektonischer Qualitaten, Férderung des Denkmalschutzes, der Bestandserhal-
tung und Pflege der Baukultur.

Nutzungsmischung

Die Festsetzung monostrukturierter Gebiete, wie reiner Wohntrabanten oder reiner
Buro- oder Gewerbestandorte hat sich als Ursache einer Reihe von Problemen der
Stadt- und Regionalentwicklung der vergangenen Jahre erwiesen. Daher ist das stad-
tebauliche Ziel einer funktionierenden Nutzungsmischung eines der wichtigsten Ord-
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nungsprinzipien nachhaltiger Stadtentwicklung. Dabei soll die Nachbarschaft von Woh-
nen, Arbeiten und sich versorgen gefordert und damit die Grundlage fir eine Stadt der
kurzen Wege gelegt werden. Die Nutzungsmischung ermdglicht urbanes Leben, indem
sich zu jeder Tageszeit Menschen im Quartier aufhalten. Nutzungsmischung schafft die
Grundlage zur Vermeidung unndétiger Verkehre, indem ful3laufig Geschéfte zur Versor-
gung mit Dingen des taglichen Bedarfs erreichbar sind. Damit dient die Nutzungsmi-
schung auch den Zielen des Klimaschutzes.

Sicherung und Stabilisierung der technischen und sozialen Infrastruktur

Aufgrund der demographischen Veranderungsprozesse sind sowohl die technische,
wie auch die soziale Infrastrukturausstattung und auch die Bedurfnis-/ Nachfragestruk-
turen erheblichen strukturellen Veranderungen unterworfen. Aufgabe der Stadtentwick-
lungsplanung ist die nachhaltige, d.h. vorausschauende Anpassung der stadtischen
Infrastrukturen an die sich verdandernden Bedingungen.

Ziel der eingeleiteten Stadtumbaumalnahmen ist die sinnvolle Verknipfung notwendi-
ger Strategien zur Anpassung der stadtebaulichen Strukturen mit stadtebaulichen Stra-
tegien der Aufwertung und Revitalisierung.

Daruber hinaus gelten weitere stadtebauliche Entwicklungsziele. Stadtebaulichen
Problemlagen und Funktionsstérungen soll entgegengewirkt werden. Fordermittel sol-
len auf prioritdre Handlungsfelder in rdumlichen Schwerpunkten fokussiert werden.
Anschubprojekte der Stadtentwicklung sollen initiiert werden.

Angestrebt wird eine gro3tmdgliche Planungssicherheit fur alle Beteiligten wie auch
Investoren. Offentlich-Private Kooperationen sollen gefordert/angestrebt werden.

Querschnittsorientierte Berticksichtigung zielgruppenspezifischer Belange

Die Planungen und Malinahmen dienen nicht allein der Erreichung Ubergeordneter
Zielsetzungen, sondern sollen querschnittsorientiert insbesondere die Belange von
Menschen mit Behinderungen, alter Menschen, von Kindern und Jugendlichen sowie
Familien berlcksichtigen, um diese Personengruppen zu férdern und besser zu integ-
rieren. Die Integration von Migranten soll geférdert werden. Den Anforderungen an die
Geschlechtergerechtigkeit soll entsprochen werden. Zugangsbarrieren sollen abgebaut
werden. Neue Wohngebiete sollen fur alle Generationen und barrierefrei geplant wer-
den.
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4.2 Sanierungsziele

Bereits im stadtebaulichen Entwicklungskonzept aus dem Jahr 2005 wird die Verbes-
serung der Anbindung des Bahnhofs an die Innenstadt und die Revitalisierung / Ent-
wicklung der brachgefallenen Bahnflachen als zentrales stadtebauliches Entwicklungs-
ziel formuliert. Im Bahnhofsumfeld findet sich ein Teil der stadtentwicklungspolitisch
notwendigen Flachen zur zukunftsgerichteten nachhaltigen Sicherung der stadtischen
Daseinsvorsorge. Ziel dieser Daseinsvorsorge ist die Anpassung der Siedlungsstruktur
an die Erfordernisse des Umweltschutzes und der Bevoélkerungsentwicklung.

Wohnen

Vor dem Hintergrund der zu erwartenden Bevolkerungsentwicklung hat die kurz- bis
mittelfristige Mobilisierung von Wohnbauland eine hohe Prioritat. Die fiir den kurzfristi-
gen Zeithorizont bis 2015 ermittelten Bedarfe von 1.357 Wohneinheiten in Mehrfamili-
enhausern ubersteigen die heute erkennbaren Baulandpotentiale (1.069 WE, vgl. Kap.
4.1 Sicherung der Wohnraumversorgung) bereits deutlich. Die dartiber hinaus notwen-
dige Zukunftsvorsorge fehlt indes vallig.

Die nachgewiesenen innenstadtnahen Flachenpotentiale im Untersuchungsgebiet kon-
nen einen erheblichen Beitrag zur Sicherung der Flachen- und Daseinsvorsorge der
Stadt Flensburg leisten. Allein auf den mehr als 10 ha umfassenden Brachflachen im
Teilgebiet 5 lassen sich ca. 500 Wohneinheiten in Mehrfamilienh&usern realisieren.
Insgesamt lassen sich ca. 700 WE im kinftigen Sanierungsgebiet realisieren. Damit
stellt dieser Bereich das gréf3te zusammenhangende innenstadtnahe Wohnbaulandpo-
tential dar.

Fur eine nachfragegerechte Angebotsentwicklung im Untersuchungsgebiet bieten sich
aufgrund der sich abzeichnenden Nachfrageentwicklung folgende Zielgruppen fir die
Entwicklung einer Neubebauung und Baultickenschlie3ung an:

e Stadthauser fur gehobenes innerstadtisches Wohnen mit wenigen Wohnungen
pro Gebaude (max. 7) und Eigenheimqualitaten (zugeordnete Garten / Hofbe-
reiche / Carports oder Stellplatze, evtl. Tiefgarage) zur Miete und im Eigentum,
vor allem fir 45-65-jahrige sowie Familien, die stadtisches Wohnen bevorzu-
gen.

o Geschosswohnungen mittlerer bis gehobener Qualitdt mit zwei bis vier Zim-
mern zur Miete fur die wachsende Gruppe der Paare im Alter von 45-65 Jahren
sowie kleine Familien (Alleinerziehende, Ein-Kind-Familien)

e Verschiedene Wohnformen fir altere Menschen (barrierefreies, betreutes Woh-
nen)

e In geringem Umfang koénnten auch Eigenheime in verdichteter Bauweise (mit
kleiner Wohnflache) fur Eigentumsbildner mit geringer Kaufkraft oder dem Ziel
geringer Mobilitatskosten in Frage kommen

Der Wohnbevdlkerungszahl entsprechend ist die soziale Infrastruktur ggf. anzupassen
und zu erganzen.
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Verkehr

Durch die K8 ist eine leistungsfahige auf3ere Erschlielung des Sanierungsgebietes
gewabhrleistet. Um die Teilbereiche 5 und 6 entwickeln zu kdnnen, ist die Herstellung
mehrerer offentlicher ErschlieBungsstralen erforderlich. Die ErschlieBung sollte mdg-
lichst sparsam erfolgen. Sie sollte hierarchisch so geordnet sein, dass die gewerbli-
chen Bauflachen erreicht werden kdnnen, ohne die Wohnbereiche zu stark zu belas-
ten. Die Wohnquartiere sollten verkehrsberuhigt, moglichst ohne Durchgangsverkehr
angelegt werden.

Zwischen Bahnhof und Universitats-Campus sollte eine Fu3-/Radwegeverbindung her-
gestellt werden. Ebenso sollte zwischen der Innenstadt/Bahnhofstral3e und der Peel-
wattbrticke eine Ful3-/Radwegeverbindung als Alternativroute zur K8/Munketoft, die nur
einen einseitigen und nicht durchgangigen Radweg hat, hergestellt werden. Die Peel-
wattbriicke muss saniert oder erneuert werden. Zur Herstellung einer bergeordneten
Rad- Fullwegeverbindung zwischen der Rude und dem Campusgeléande sollte eine
Briicke von der Valentiner Allee (Waldorfschule) zum Munketoft hergestellt werden.

Eine Verbesserung und Aufwertung der Anbindung des Bahnhofes an die Innenstadt
ist seit langem ein stadtentwicklungspolitisches Ziel der Stadt Flensburg. Die Verbin-
dung soll auch fur Ortsfremde sofort erkennbar werden und reprasentativen Charakter
erhalten. Der Bahnhofsvorplatz sowie die Bahnhofstra3e und der Mihlendamm sollen
hierzu umgestaltet werden.

Im Bahnhofsumfeld ist schon heute das Angebot an 6ffentlichen Parkpléatzen zu gering.
Im Rahmen einer Entwicklung des Bahnhofsumfeldes sollte daher eine Erhéhung des
Parkplatzangebotes eingeplant werden.

Es wird die Verbesserung der Verknipfung der Verkehrstrger durch eine bessere
Anbindung des Bahnhofs mit dem Nahverkehr/Busverkehr angestrebt. Hierzu werden
die barrierefreie und OPNV-optimierte Umgestaltung des Bahnhofsvorplatzes und Her-
stellung eines neuen Verknipfungspunktes durch Anbindung der Gleise Uber einen
Aufzug an die Schleswiger Stral3e angedacht.

Der Bahnhofsvorplatz, die BahnhofstraRe und der Mihlendamm sollen neu gestaltet
werden.

Mischgebiet / Gewerbe

Ansiedlung von nicht wesentlich stérendem Gewerbe wie Handwerksbetrieben, Ge-
schafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude sowie sonstige Gewerbebetriebe. Denkbar ist
auch die Ansiedlung eines Hotels in Bahnhofsnéhe.

Gebaude, Stadtebauliche Gestalt und Denkmalschutz

Der in der Bestandsaufnahme vorgefundene Leerstand soll beseitigt werden. Die vor-
handenen erhaltenswerten Gebaude sollen saniert und einer neuen Nutzung zugeflhrt
werden. Die zum Abbruch vorgesehenen Geb&aude stehen den Sanierungs- bzw. Ent-
wicklungszielen im Wege und sollen beseitigt werden. Erhaltenswerte Denkmaler sol-
len, sofern Missstéande im Sinne des 8177 BauGB vorliegen, wieder hergestellt, mo-
dernisiert und einer neuen Nutzung zugefihrt werden.
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Grin- und Freiraum

Ziel der Grun- und Freiraumplanung ist die méglichst weitgehende Erhaltung natirli-
cher Potentiale und fir den Naturschutz besonders hochwertiger Flachen. Insbesonde-
re durch den Vorrang der Innenentwicklung wird ein Beitrag zur Erreichung dieses
Ziels geleistet. Darliber hinaus gilt es, im innerstadtischen Bereich Frischluftschneisen
und wohnungsnahe Grin- und Erholungsflachen sowie Vernetzungen solcher Flachen
zu erhalten und zu entwickeln. Die Verbesserung der Grinraumverbindung vom Bahn-
hofsvorplatz/Carlisle-Park zur Innenstadt stellt einen wichtigen Baustein fur die Vernet-
zung stadtischer Grin- und Aufenthaltsbereiche dar.

Insbesondere in Teilbereich 7 finden sich wie oben beschrieben wertvolle Biotopfla-
chen, die erhalten und entwickelt werden sollen. Dabei miissen innenstadtnahe Grin-
flachen auch eine Erholungsfunktion erfiillen. Das Freilandlabor der Universitat Flens-
burg soll erhalten bleiben.

Im Teilbereich 5 sollen teilweise Grinstreifen erhalten bleiben. Insbesondere parallel
zum Verlauf des Gleisbaches sollen Grinelemente im Zuge einer moglichen Bebauung
moglichst erhalten, entwickelt und vernetzt werden.

4.3 Handlungsschwerpunkte und Maflihahmen

Auf der Grundlage der in den vorangegangenen Kapiteln gewonnenen Erkenntnisse
wurden Handlungsschwerpunkte fir eine stadtebauliche Sanierungsmalinahme gebil-
det und ein MalRnahmenkonzept zur Behebung der vorgefundenen Missstande entwi-
ckelt. Das Konzept sieht folgende MaRnahmen in den Handlungsfeldern vor:

Stadtebau:

Die Stadt wachst an den Bahnhof heran. Innenstadtnahe Stadterweiterung mit verdich-
teter Wohnbebauung. Nutzungsmischung, d.h. Bluros und Geschéfte in den Erdge-
schossen entlang der Hauptachse Bahnhof — Innenstadt. SchlieBung von Bauliicken
und Herstellung von Raumkanten, insbesondere in der Achse Bahnhof - Innenstadt.
Reprasentative Umgestaltung der offentlichen Raume Bahnhofsvorplatz, Carlisle-Park,
Mihlendamm, Am Miuihlenteich, WaitzstraRe, Munketoft und Bahnhofstraf3e. Der Car-
lisle-Park soll auf der Ostseite (Muhlendamm) durch eine angemessene Bebauung
stadtebaulich gefasst werden. Vollstéandige stadtebauliche Neuordnung des Blockes
Hallenbad (Abbruch) und Feuerwehr (Neubau). Ergédnzung durch Neubau einer Kinder-
tagesstatte und Ergadnzung der Blockrandbebauung insbesondere zur Bahnhofstral3e
und zum Munketoft fur Wohnzwecke.

Neubau von Gemeinbedarfseinrichtungen wie der Feuerwehr und einer Kindertages-
statte. Verlagerung der Kultureinrichtung ,,Kithlhaus” in ein angemessenes Gebaude
durch Errichtung bzw. Anderung entsprechender Gebaude. Modernisierung und In-
standsetzung von Gebauden. Im Bestandsplan 2: ,Bauliche Méngel und Defizite" sowie
im Rahmenplan (Vorentwurf) sind die Geb&ude mit Modernisierungs- und Instandset-
zungsbedarf gem. 8 177 BauGB aufgefuhrt.

Minderung der Barrierenwirkung der Bahngleise durch Verbesserung der Querungs-
mdglichkeiten.
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In Teilbereich 5: Flachenentwicklung durch Bodenordnung einschlie3lich des Erwerbs
von Grundstiicken, Abbruch von Gebauden und Herstellung von ErschlielBungsanla-
gen. Entsiegelung von Grundstiicken und Beseitigung von Altlasten (erfolgt ggf. durch
den Eigentiimer). Verlagerung der Kultureinrichtung ,Kuhlhaus®. AnschlieRend Schaf-
fung von Baurecht fir eine hochwertige verdichtete Wohnbebauung.

In Teilbereich 1 und 2: Beseitigung storender Hofbebauung und Entsiegelung. Schlie-
Bung der Blockrander durch Wohnbebauung.

Erhalt und Entwicklung der Grinachse im Guterbahnhofstal mit Gleisbach und Frisch-
luftschneise fiir die Innenstadt. Offnung fiir die Naherholung.

Wohnen:

In Teilbereich 5:

Schaffung von Planungsrecht fur ca. 300 Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern auf 5
ha in der Wohnbauflache W1. Schaffung von weiteren ca. je 60-80 Wohneinheiten auf
1,5 ha in der Wohnbauflache W2 und ggf. M1.

In Teilbereich 1 und 2:

Erganzung der Blockrandbebauung fir Wohnzwecke (ca. 120 WE). Ggf. Beseitigung
vorhandener storender Hofbebauung, insbesondere Gewerbe. Beseitigung der be-
schriebenen stadtebaulichen Missstande.

In Teilbereich 6:

Sollte sich der Teilbereich 6 einer Entwicklung 6ffnen, kénnen hier langfristig weitere
ca. 120 Wohneinheiten auf 2,4 ha entstehen. Dies wirde Abbriche und Erschlie-
Bungsmafinahmen in erheblichem Umfang notwendig machen. Diese Positionen sind
in der Finanzierungsubersicht bisher nicht aufgefihrt.

Soziale und kulturelle Infrastruktur:

Sicherstellung der Versorgung des Gebietes mit allen notwendigen 6ffentlichen Einrich-
tungen wie auch einer Kindertageseinrichtung. Die vorhandene Kindertagesstatte
Schwedenheim (BahnhofstraRe 17) hat durch ihre eingeschossige zuriickspringende
Bebauung unglinstige Voraussetzungen, langfristig in die bauliche Entwicklung des
Wohnblocks integriert zu werden. Daher sollte im Rahmen der beabsichtigten Bauli-
ckenschlie3ung in der Bahnhofstral3e eine Verlagerung der Kindertagesstatte in einen
Neubau untersucht werden, um die stadtebaulichen Ziele erreichen zu kdnnen.

Spielplatzgréf3e und -standort sind ggf. anzupassen, Jugendaktivitatsrdume neu zu
schaffen (Minimalflache 1.500 gm, je nach zu schaffenden Wohneinheiten gréRere
Flache).

Die stadtebauliche Gesamtmaflinahme macht eine Verlagerung der Kultureinrichtung
.Klhlhaus" an einen anderen Standort erforderlich, da am jetzigen Standort die beab-
sichtigte Wohnbebauung aufgrund der Larmkonflikte nicht entwickelt werden kann. Das
Gebaude ist daher im Rahmenplan zum Abbruch vorgesehen. Die Kultureinrichtung
soll unbedingt erhalten bleiben und neue Entwicklungsimpulse erhalten. Sie stellt einen
hohen kulturellen Wert fir die Bewohner des Gebietes und der gesamten Stadt dar.
Der Verein ist Eigentimer des Grundstlicks/Gebaudes. Daher ist im Falle einer Verla-
gerung eine entsprechende Entschadigung und Ubernahme des Grund-
stiicks/Gebaudes durch die Gemeinde vorzusehen. Durch die geplante Wohnbebau-
ung ergibt sich ein erhebliches Bevélkerungswachstum im Umfeld, das ein entspre-
chendes zusatzliches Nachfragepotential fur die Kultureinrichtung mit sich bringt.
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Verkehr:

Herstellung einer inneren und &ufReren ErschlieRung fur das Teilgebiet 5 und ggf. 6.
Herstellung einer Rad-/ FuRwegverbindung zwischen der Innenstadt / Bahnhofstral3e
und der Peelwattbriicke / Munketoft sowie Herstellung einer Ful3-/Radverbindung zwi-
schen Bahnhof und Universitat zur Uberwindung der Barrierewirkung der Gleise und
Schulwegsicherung. Sicherung und Neugestaltung der Peelwattbriicke. Erhéhung des
Angebotes an offentlichen Parkplatzen im Bahnhofsumfeld bzw. Schaffung von Ersatz
fur entfallende Parkpléatze. Herstellung einer Verkehrsverbindung fir FuRgénger und
Radfahrer durch eine Briicke von der Valentiner Allee (Waldorfschule) zum Munketoft
(Campusgelande). Verbesserung der OPNV- Umsteigebeziehungen am Bahnhof (Vor-
platz und Schleswiger Straf3e Zugang/Aufzug Gleise).

Gewerbe/ Buro:

Schaffung von Planungsrecht fiir die Ansiedlung von Handwerks- und nicht wesentlich
storenden Gewerbebetrieben in der gemischten Bauflache M1 (ca. 1 ha zusétzlich).
Schaffung von Planungsrecht fur die Ansiedlung von Blro- und Geschaftsgebauden,
Wohnungen und nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben in der gemischten Bau-
flache M2 (ca. 1 ha zusétzlich). Schaffung von Planungsrecht fir die Ansiedlung eines
hochwertigen Beherbergungsbetriebes und Gastwirtschaften, Geschafts- und Blroge-
baude oder Wohngebaude in der gemischten Bauflache M3.

Grin-/ Freiraum/ Erholung:

Erhalt, Entwicklung und Vernetzung der vorhandenen wertvollen Biotopstrukturen. Er-
halt der Frischluftschneise. Ausgleich moglicher Eingriffe und Renaturierung belasteter
oder versiegelter Flachen. Herrichtung wohnungsnaher offentlicher Grinanlagen und
Spielplatze. Erhalt des Freilandlabors.

Energetische Gebdudesanierung im Bestand
Integrierte energetische Quartiersentwicklungskonzepte aufstellen. Malinahmenplan
und Forderkonzept aufstellen.
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5. Sanierungsrechtliche Vorschriften, Instrumente
des besonderen Stadtebaurechts

Der Gemeinde steht im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet ein allgemeines Vor-
kaufsrecht nach § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB zu. Das Vorkaufsrecht kann auch zugunsten
eines Sanierungs- oder Entwicklungstragers ausgetibt werden. Aus zwingenden stad-
tebaulichen Griinden ist eine Enteignung (8 88 BauGB) zugunsten der Gemeinde oder
des Sanierungstragers moglich, wenn sich die Gemeinde zuvor ernsthaft um den frei-
handigen Erwerb bemuht hat.

Nach § 89 BauGB besteht eine VerauRerungspflicht der Gemeinde von Grundstiicken,
die sie durch Vorkauf oder Enteignung erworben hat.

5.1 Wahl des Verfahrens

Hat die Gemeinde sich fir die Anwendung des besonderen Stadtebaurechts (Zweites
Kapitel BauGB) entschieden, so ist weiter Uber die dort im ersten bis neunten Teil zur
Verfigung gestellten Verfahren und Instrumente zu entscheiden. Im vorliegenden Fall
existiert bereits eine Stadtumbaumalnahme (Dritter Teil des zweiten Kapitels), die um
eine stadtebauliche MalRhahme zur Entwicklung des Bahnhofsumfelds und der Achse
Bahnhof — Innenstadt ergénzt werden soll. In den vorangegangenen Kapiteln wurden
bereits ausfiihrlich die Verhaltnisse untersucht und die Voraussetzungen fir die An-
wendung der Instrumente des besonderen Stadtebaurechts (Sanierungsvoraussetzun-
gen) geprift. Fur die Entscheidung, ob eine Sanierungs- oder Entwicklungsmafinahme
zur Anwendung kommen soll, ist zu klaren, ob zur Erreichung der stadtebaulichen Zie-
le, das Instrumentarium des Sanierungsrechts ausreicht oder das Entwicklungsrecht
zwingend erforderlich ist. Das Entwicklungsrecht (Zweiter Teil des zweiten Kapitels)
stellt der Gemeinde fur die unmittelbare Umsetzung stadtebaulicher Ziele in einem eng
umgrenzten Gebiet nochmals verschérfte Instrumente zur Verfigung, knipft hieran
aber auch verscharfte Bedingungen.

Die Anwendung des Entwicklungsrechts (§ 165 — 171 BauGB) setzt einen qualifizierten
stadtebaulichen Handlungsbedarf voraus. Hierfir stellt der Gesetzgeber (8169 (3)
BauGB) das Instrument der Enteignung auch ohne Bebauungsplan zur Verfligung. Die
Gemeinde ist verpflichtet (§ 166 (3) BauGB), alle Grundstiicke im stéadtebaulichen Ent-
wicklungsbereich zu erwerben. Mit der Grunderwerbspflicht korrespondiert die Verau-
Rerungspflicht (8 169 (5-8) BauGB). Mit diesen rechtlichen Regelungen, fur deren An-
wendung zwingende Grunde im Offentlichen Interesse vorliegen mussen, ist der zentra-
le Einsatzzweck der Entwicklungsmalinahme charakterisiert: die zligige Verwirklichung
(insbesondere baulicher MalZnahmen) in einem eng umgrenzten, bisher nicht entwi-
ckelten Gebiet.

Im vorliegenden Fall wird die stddtebauliche Sanierungsmalinahme (8 136 — 164
BauGB) als ausreichend erachtet. Es ist nicht erforderlich, alle Grundstiicke im Gebiet
zu erwerben. Durch die Einbeziehung der Achse Bahnhof — Innenstadt liegen auch
bewohnte und bebaute Quartiere mit den Merkmalen einer klassischen Sanierungs-
mafnahme im Gebiet, fir die eine Anwendung des Entwicklungsrechts nicht in Frage
kommt. Abbriiche sind hier nur vereinzelt vorgesehen. Fir die brach liegenden Flachen
in Teilbereich 5 ist der stadtebauliche Handlungsbedarf zum jetzigen Zeitpunkt noch
nicht ausreichend qualifiziert. Die weitere Ausarbeitung dieser Ziele soll im Rahmen
des weiteren Verfahrens durch einen stadtebaulichen Wettbewerb und entsprechende
Bebauungsplane erfolgen.
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Alle bisher gefiihrten Gesprache haben eine ausreichende Mitwirkungsbereitschaft der
Eigentiimer erkennen lassen, so dass die Voraussetzungen des § 165 (3) Nr. 3 BauGB
nach derzeitiger Einschétzung nicht vorliegen.

Mit dem Beschluss der Sanierungssatzung muss lUber die Anwendung der Verfahrens-
instrumente und den Umfang der Genehmigungspflichten entschieden werden.

Vor dem Hintergrund der in der Bestandsaufnahme ermittelten stadtebaulichen Situati-
on ungeordneter Grundstticksverhaltnisse, der Erforderlichkeit einer umfassenden Bo-
denordnung und der Tatsache, dass durch die beabsichtigten Sanierungsmal3nahmen
erhebliche Bodenwertsteigerungen ausgeltst werden, wird die Anwendung des umfas-
senden Verfahrens erforderlich. Somit kommen die besonderen Vorschriften der 8§
152 — 156 und die Genehmigungsinstrumente des § 144 zur Anwendung.

Die Eigentimer und Betroffenen waren zunachst aufgeschlossen und haben die Be-
reitschaft zur Umsetzung bzw. Duldung der geplanten MaRnahmen erkennen lassen.
Da jedoch in erheblichem Umfang Grunderwerb zur Herstellung einer Erschliel3ung
und eine grundlegende Neuordnung der Grundstiicksverhaltnisse erforderlich wird,
erscheint die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften zur
Durchsetzung der Malinahmen geboten.

Die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen zur Finanzierung der stadtebaulichen Gesamt-
mafnahme erscheint zwingend geboten, da ansonsten die Durchfihrung der MalR-
nahmen nicht gesichert erscheint.

Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften kdnnen nicht ausgeschlossen wer-
den, weil sie zur Durchfiihrung der Sanierung erforderlich sind und ohne sie diese vor-
aussichtlich zumindest erheblich erschwert wiirde.

5.2 Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Das Sanierungsgebiet ist so abzugrenzen, dass sich die beabsichtigte stadtebauliche
Sanierungsmal3nahme als Ganzes zweckmafig und zugig durchfihren lasst. Den
Mafstab bilden die in Kapitel 3 festgestellten stddtebaulichen Missstdnde und die in
Kapitel 4 formulierten Ziele der Sanierung.

Aufgrund der in der Bestandsanalyse gewonnenen Erkenntnisse Uber das Vorliegen
stadtebaulicher Misssténde, Funktionsstérungen oder notwendiger Mal3hahmen sollten
die Teilbereiche 1, 2, 5, 6, und 7 vollstandig in das kinftige Sanierungsgebiet einbezo-
gen werden. Aus dem Teilbereich 4 wurden einige (jetzig und auch in Zukunft) gewid-
mete Bahnflachen im dstlichen Bereich aus Arrondierungsgriinden ausgenommen. Der
Teilbereich 8 lasst sich auch ohne besonderes Stadtebaurecht fur die geplanten Nut-
zungen entwickeln. Hierfiir erscheint das allgemeine Stadtebaurecht ausreichend. Fir
den Teilbereich 9 wurden keine gravierenden Missstande und insbesondere nicht die
Notwendigkeit zur Anwendung des besonderen Stadtebaurechts festgestellt, die die
Ausweisung als Sanierungsgebiet rechtfertigt, so dass dieser Bereich nicht in die Sa-
nierung einbezogen werden soll. Der Bereich liegt im bestehenden Stadtumbaugebiet.
Der Teilbereich 3 soll ohne die Brauerei, die Wohnbebauung an der Schleswiger Stra-
Re und einigen Gebauden am westlichen Munketoft-Abschnitt einbezogen werden. Die
Brauerei stellt eine besondere Situation dar, die nur im Falle einer Umstrukturierung
oder Standortverlagerung, an die heute noch nicht gedacht wird, erhebliche Auswir-
kungen hatte. Das hiesige Verfahren soll daher nicht unnétig mit dieser Thematik be-
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lastet werden. Die Abgrenzung des formlich festzulegenden Sanierungsgebietes ist im
folgenden Lageplan dargestellt. Das Gebiet umfasst 48,98 ha.
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5.3 Umfang der Genehmigungspflichten

Zur Sicherung der Sanierungsziele steht mit dem besonderen Stadtebaurecht eine
Reihe von Wabhlinstrumenten zur Verfigung. Innerhalb des umfassenden Verfahrens
kommen diese Vorschriften aber zwingend zur Anwendung. Nach 8§ 144 BauGB be-
steht in formlich festgelegten Sanierungsgebieten ein Genehmigungsvorbehalt fir be-
stimmte Vorhaben und Rechtsvorgénge.

Zuruckstellung von Baugesuchen, Untersagung von Bauvorhaben und Beseiti-
gung baulicher Anlagen, Teilungsgenehmigung

Die Genehmigungspflicht nach §144 Abs. 1 und 2 BauGB begriinden eine Veréande-
rungs- und Verfugungssperre, d.h. die Errichtung, Anderung, Nutzungsanderung oder
Beseitigung von baulichen Anlagen bedirfen der Genehmigung. Der Abschluss von
Miet- oder Pachtvertragen von mehr als einem Jahr und die Vornahme erheblicher
oder wesentlich wertsteigernder Veranderungen bedirfen ebenfalls der sanierungs-
rechtlichen Genehmigung. Die rechtsgeschéftliche Veraul3erung, die Bestellung oder
Veraul3erung eines Erbbaurechts, die Bestellung eines belastenden Rechts, die Be-
griindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast bediirfen der Genehmigung. Die
Teilung eines Grundstiicks bedarf der Genehmigung.

ErschlieBungsbeitrage

Im umfassenden Verfahren werden fir die Finanzierung von Erschlieungsanlagen die
Ausgleichsbetrage herangezogen, so dass fur die Herstellung, Erweiterung oder Ver-
besserung von ErschlieBungsanlagen keine gesonderten ErschlieRungsbeitrage erho-
ben werden. Das Recht, Abgaben fur sonstige ErschlieRungsanlagen (nach §127 Abs.
4 insbesondere fir Abwasser, Wasser, Elektrizitat, Gas, Warme) nach dem KAG zu
erheben, bleibt unberihrt.

5.4 Besondere sanierungsrechtliche Vorschriften (8152-156)

In den besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften sind Instrumente der Kaufpreis-
kontrolle und die Entrichtung des Ausgleichsbetrages enthalten. Jeder Eigentiimer ei-
nes Grundstlicks im Sanierungsgebiet, bei dem eine sanierungsbedingte Bodenwert-
steigerung ermittelt wurde, hat nach Abschluss der Sanierung einen Ausgleichsbetrag
zu entrichten. Der Ausgleichsbetrag ist die durch die Sanierung bewirkte Erhéhung des
Bodenwertes seines Grundstlcks, nicht die marktbedingte Bodenwertentwicklung.

Kaufpreisprifung

Genehmigungspflichtig ist nach 8153 BauGB in Verbindung mit 8145 BauGB die Hohe
der Kaufpreise bei dem zu prifenden Grundstiicksgeschéft. Der Kaufpreis darf den
Verkehrswert nicht Ubersteigen, der ohne die Aussicht auf die Durchfiihrung der Sanie-
rung erzielt werden kénnte (Anfangswert).
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Bodenordnung, Umlegungsverfahren

Neben dem freihandigen Erwerb und dem Erwerb aufgrund der Auslbung des ge-
meindlichen Vorkaufsrechts kann die Gemeinde ein Umlegungsverfahren nach den
Vorschriften der 88 45 bis 79 BauGB in Verbindung mit 8153 Abs. 5 Nr. 1 BauGB an-
ordnen und durchfiihren. Eine vereinfachte Umlegung nach den 88 80 bis 84 BauGB
kommt nicht in Betracht.

Die Baulandumlegung ist ein gesetzlich geregeltes férmliches Grundsticksflachen-
tauschverfahren, mit dem Ziel, die beteiligten Grundsticke so neu zuzuschneiden,
dass sie anschlieBend nach Lage, Form und GrofRe fur die beabsichtigte Bebauung
geeignet sind. Die Umlegung wird von der Umlegungsstelle, dem Umlegungsaus-
schuss der Gemeinde, angeordnet. Dies ist nur méglich wenn die gesetzlichen Vor-
aussetzungen fir das Verfahren erflllt sind. Die Grundsticke missen durch die
Grenzverénderung die beabsichtigte Verbesserung in der moéglichen Nutzung oder
Bebauung erfahren. Herausgeloste Grundflachen fir gemeinschaftliche und 6ffentliche
Anlagen mussen zu gleichen Anteilen von allen Betroffenen aufgebracht werden (ggf.
wertmalfiig). Die Substanz des Grundeigentums darf durch die Umlegung nicht vermin-
dert werden (ggf. wertmafdig). Die Umlegung muss auf3er dem offentlichen Interesse
auch im Interesse der Grundeigentiimer erfolgen. Entsprechendes Planrecht fur die
beabsichtigte Bebauung muss vorliegen bzw. parallel geschaffen werden.

Die Voraussetzungen fir eine Bodenordnung durch Anordnung eines Umlegungsver-
fahrens sind im vorliegenden Fall erfillt bzw. kbnnen geschaffen werden.

6. Vorbereitung eines Rahmenplans

Um die bisher erarbeiteten Ziele darzustellen, wurde ein Vorentwurf fir einen Rah-
menplan erarbeitet, der die wesentlichen Entwicklungsziele (Nutzungsarten) darstellt,
ohne eine detaillierte stadtebauliche Bebauungsplanung im Einzelnen vorzugeben. Die
Ausarbeitung eines stadtebaulichen Entwurfes soll einem entsprechenden Wettbewerb
unter Stadtplanungsbuiros vorbehalten bleiben.

Der Vorentwurf des Rahmenplans sieht die ErschlieBung von zwei Baufeldern fir
Wohnen W1 und W2, drei Baufeldern fir Mischgebiete M1-M3 und dem vorlaufigen
Erhalt des Gewerbes im Feld G(e), also mit der Einschrédnkung, angrenzende neu zu
entwickelnde Wohnbebauung nicht zu stéren, vor. Hinzu kommt die Bebauung der
Blockrander in der Bahnhofstral3e und im Munketoft. Auf dem Grundstiick des ehema-
ligen Hallenbades und der angrenzenden Feuerwehr kdnnte durch Neuzuschnitt der
Grundstiicke ein zeitgemafier Neubau der Feuerwehr entstehen. Die Umsetzung lasst
sich abschnittsweise realisieren. Ca. 21 Haupt- und 32 Nebengebdude wurden zum
Abbruch vorgesehen. Das Gebiet beinhaltet eine Reihe erhaltenswerter und stadtbild-
pragender Kulturdenkmaler, die fir Modernisierungsmafinahmen in Frage kommen. Im
Baufeld G(e) sind bisher keine Abbriche dargestellt, da die Entwicklung des Baufeldes
in Abhangigkeit von der Verlagerung des dort ansassigen Betriebes gesehen wird. Erst
wenn aus betrieblicher Sicht eine Verlagerung ansteht, wirde ein Abbruch der Bebau-
ung in Frage kommen.
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7. Durchfuhrung der Sanierung
7.1 Weiteres Verfahren nach der férmlichen Festlegung

Das Verhéltnis Bahnbetriebszwecken gewidmeter Flachen zur Bauleitplanung

Das Verhaltnis von Bahn und Kommune ist dadurch gepragt, dass die Stadt/Gemeinde
zwar Tragerin der Bauleitplanung ist, zugleich aber den Vorrang von Eisenbahnbe-
triebsanlagen als Vorhaben der privilegierten Fachplanung wahren muss. Die gewid-
meten Anlagen der Bahn sind durch die Planfeststellung der kommunalen Planungs-
hoheit entzogen. Die Widmung bezieht sich zwar auf Grundstticke, betrifft in der Sache
aber nur Anlagen der Bahn. Damit sind gewidmete Bahnflachen nicht generell einer
Bauleitplanung oder einer Beurteilung nach 8834, 35 BauGB entzogen, sondern nur in
dem Umfang, wie ein Widerspruch zur Widmung entstehen kann und dies der Schutz
der Bahnanlagen erforderlich oder zweckmé&Rig erscheinen lasst (vgl. ,Bahnflachen in
der gemeindlichen Bauleitplanung” von Prof. Dr. B. Stuer, Quellenverzeichnis).

8§23 AEG (Allgemeines Eisenbahngesetz) regelt das Verfahren zur Freistellung von
Betriebsanlagen einer Eisenbahn und den Ubergang des bisherigen eisenbahnrechtli-
chen Sonderrechts in das allgemeine Bauplanungsrecht. Die zustandige Planfeststel-
lungsbehoérde — fir Flachen bundeseigener Eisenbahnen das Eisenbahn-Bundesamt —
stellt fir Grundstiicke, die Betriebsanlagen einer Eisenbahn sind oder auf denen sich
Betriebsanlagen einer Eisenbahn befinden, auf Antrag die Freistellung von den Bahn-
betriebszwecken fest, wenn kein Verkehrsbediirfnis mehr besteht und langfristig eine
Nutzung der Infrastruktur im Rahmen der Zweckbestimmung nicht zu erwarten ist.

Der Antrag kann von dem Eisenbahninfrastrukturunternehmen, dem Grundsticksei-
gentiimer oder der Gemeinde gestellt werden. Der Antrag muss die begehrte Freistel-
lung klar und bestimmt beschreiben. §23 (2) AEG weist den Verfahrensbeteiligten im
Rahmen der Anhorung entsprechende Mitwirkungspflichten zu, wie sie auch aus der
Behordenbeteiligung in der Bauleitplanung bekannt sind (84 BauGB).

Ein Anspruch auf Freistellung besteht nicht, wohl aber ein Anspruch auf sachgerechte
Entscheidung des Eisenbahnbundesamtes. Dem Eisenbahninfrastrukturunternehmen
steht ein fachlicher Entscheidungsspielraum bei der Formulierung seiner eisenbahn-
rechtlichen Erfordernisse zu.

Ergebnisse der Beteiligung und Mitwirkung

Im Zuge der vorbereitenden Untersuchungen wurden die Trager offentlicher Belange
frihzeitig mit Schreiben vom 07.02.2011 und nach Vorliegen der Dokumentation der
Vorbereitenden Untersuchungen mit Schreiben vom 24.09.2012 um Stellungnahme
gebeten. Es gingen viele fachspezifische Anregungen ein, die bei der Planung und
Formulierung der Sanierungsziele Berlicksichtigung fanden. Hinsichtlich der Anregun-
gen im Einzelnen wird auf die Darstellung im Anhang verwiesen.

Am 24. Oktober 2012 wurde im Technischen Rathaus Il eine Birgerversammiung
durchgefiihrt zu der ca. 40 Burgerinnen und Burger sowie Mitglieder der Ratsversamm-
lung und des Ausschusses fur Umwelt, Planung und Stadtentwicklung erschienen sind.
Die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen wurden vorgestellt und die Fragen
und Anregungen der Blrgerinnen und Birger aufgenommen und beantwortet. Das
Protokoll der Sitzung findet sich im Anhang.
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Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer

Alle angesprochenen Eigentiimer haben Mitwirkungsbereitschaft signalisiert, so dass
von der Durchfuihrbarkeit der Sanierungsmaf3nahme ausgegangen wird.

Formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes

Auf der Grundlage der Vorbereitenden Untersuchungen und der Anregungen und Be-
denken aus der Beteiligung und Mitwirkung beschliel3t die Gemeinde Uber die Festle-
gung des Gebietes und eine entsprechende Sanierungssatzung (8142 BauGB).

Stadtebauliche Planung — Konkretisierung der Rahmenplanung

Im Laufe des Verfahrens sind die Ziele und Zwecke der Sanierung weiter zu konkreti-
sieren. Genauso muss der Vorentwurf fir einen Rahmenplan konkretisiert und ausge-
arbeitet werden. Die Ziele und MalRnahmen sind teilrdumlich weiter zu differenzieren.
Gemeindliche Planungsvorgaben sind in Bezug auf rAumliche Teilbereiche zu formulie-
ren. Soweit erforderlich sind Expertisen verschiedener Fachrichtungen wie z.B. des
Naturschutzes, der Freiraumplanung, des Stadtebaus, der Wohnungswirtschaft, der
ErschlieBungsplanung, der Entwasserungsplanung, der leitungsgebundenen Infrastruk-
tur usw. einzuholen, zu analysieren und abzustimmen. Fir die vorgeschlagenen Bau-
flachen W1 und M3 wird die Durchfiihrung eines stadtebaulichen Wettbewerbs vorge-
schlagen.

Schaffung von Baurecht durch Bauleitplanung

Die beabsichtigte Schaffung von Baurecht und die Neuerschliel3ung des Gebiets erfor-
dern die Anderung des Flachennutzungsplans und die Aufstellung eines oder mehrerer
Bebauungsplane oder vorhabenbezogener Bebauungspléne. Die Gemeinde beabsich-
tigt, die entsprechende Bauleitplanung zugig in den kommenden Jahren zu betreiben.

7.2 Mallnahmen- und Zeitplan

Stadtebauliche Sanierungsmalnahmen sind Gesamtmal3nahmen, die fiir ein bestimm-
tes Gebiet aufeinander abgestimmte stadtebauliche EinzelmaRnahmen Uber einen
langeren Zeitraum vorbereiten, koordinieren und zlgig durchfihren. Dazu gehdrt auch
die Koordination und Darstellung von MalRnahmen anderer Trager, insbesondere sol-
cher offentlicher Belange (vgl. 8149 Abs. 2 BauGB).

Die folgende Darstellung der zu erwartenden MafRnahmen orientiert sich an der Gliede-
rungsubersicht der Musterforderungsbestimmungen der ARGEBAU-Fachkommission
Stadtebauliche Erneuerung.

Einzelne Ordnungs- und BaumalRnahmen, insbesondere einzelne Grunderwerbe, mus-
sen zur Absicherung eines geordneten und zigigen Ablaufs der Gesamtmal3nhahme
bereits vor dem Beschluss der formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes durch-
gefuhrt werden. Fir solche vorgezogenen MalRnahmen wird eine gesonderte Zustim-
mung des Innenministeriums fir die jeweilige Malinahme eingeholt.
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7.2.1 Mal3nahmen der Vorbereitung

Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes

Konkretisierung der Ziele und Zwecke der Sanierung
Stadtebauliche Planung / Wettbewerb / Bauleitplanung

Gutachten zum Ausgleich von Eingriffen in Natur- und Landschaft
Verkehrswertuntersuchungen

Vorgezogene Ordnungs- und BaumalRnahmen

7.2.2 Ordnungsmaflinahmen

Freihdndiger Grundstiickserwerb

Auslbung des Vorkaufsrechts

Grundstiickstibernahme auf Verlangen des Eigentimers
Umlegungen

Umzug von Bewohnern und Betrieben

Freilegung von Grundsticken:

Beseitigung baulicher und sonstiger Anlagen

MaRnahmen der Sicherung und Zwischennutzung

Entschadigungen bei Beseitigung baulicher und sonstiger Anlagen Dritter
Abraumen von Lagerplatzen,

Beseitigung von (umweltgefahrdenden) Stoffen (Altlasten)

ErschlieBungsanlagen:
Stral’en, Wege, Platze
Grinanlagen, Wasserlaufe
Spielplatze

Sonstige OrdnungsmalRnahmen:

Bewirtschaftungsverluste

Erstattung nach §150 BauGB

Harteausgleich, Sozialplan

Ausgleichsmalinahmen fur Eingriffe in Natur- und Landschaft

7.2.3 BaumalRnahmen

Modernisierungen und Instandsetzungen
Neubebauungen und Ersatzbauten
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
Verlagerung oder Anderung von Betrieben

7.2.4 Abschnittsweise Realisierung

Die im Rahmenplan dargestellten Ziele und die im MalRnahmenplan benannten Mal3-
nahmen sind im Sinne einer zigigen Umsetzung, eines sparsamen Umgangs mit Mit-
teln und geringstmdglichen Beeintrachtigungen in eine sinnvolle zeitliche Reihenfolge
zu bringen. Nicht alle MalRnhahmen miissen zeitgleich beginnen und vorhandene Nut-
zungen mussen nicht unmittelbar verlagert werden. So kdnnen der Sportplatz und das
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Kihlhaus noch eine Zeit genutzt werden, wahrend an anderer Stelle bereits MaRRnah-
men begonnen werden.

Die ErschlieBungs- und Baumalinahmen kdnnen abschnittsweise realisiert werden. Mit
der Umsetzung von Modernisierungsmafinahmen kann unmittelbar begonnen werden.
Sobald das notwendige Baurecht geschaffen wurde, kann im Baufeld M1 mit der Mo-
dernisierung der Gebaude begonnen werden. Bereits erschlossene Grundstiicke im
Baufeld M1 und M2 kénnen bebaut werden.

Wenn die HaupterschlieBung im Zentrum des Sanierungsgebietes hergestellt ist, kann
mit der abschnittsweisen Realisierung der Bebauung im Baufeld W1 in Wohnstichstra-
Ben begonnen werden. Erst nach Herstellung wesentlicher Teile der ErschlielBung und
gof. Bezug der ersten Wohnungen mussten das Kihlhaus und der Ful3ballplatz tat-
sachlich weichen. Parallel kann das Wohnprojekt ,Freiland” im Baufeld W2 realisiert
werden.

Die Entwicklung des Baufeldes G(e) zu einem potentiellen Wohngebiet hangt von der
freiwilligen Verlagerung des Pumpenproduzenten Horn Tecalemit ab und wirde erst zu
diesem Zeitpunkt zu einem Abbruch, ErschlieBung und Neubebauung dieses Ab-
schnitts fihren. Deshalb wurde die Entwicklung dieses Baufeldes als weitere Malf3-
nahme mit langfristigem Realisierungsziel angesehen und nicht in die Kosten- und Fi-
nanzierungsplanung eingestellt.
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7.3 Kosten- und Finanzierungsibersicht

Kosten / Ausgaben insgesamt 17.730.000,- €

1. Mainahmen der Vorbereitung
1.1 Vorbereitung nach §140 BauGB 440.000,- €

1.1.1 Vorbereitende Untersuchungen 230.000,- €

(Boden-, Artenschutz-, faunistische Untersuchungen, Schallgutachten, Vermessung)
1.1.2 Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
1.1.3 Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanierung

1.1.4 Stadtebauliche Planung/ Wettbewerb/ B-Plan 180.000,- €

1.1.5 Erérterung der beabsichtigten Sanierung 30.000,- €

1.2 Sonstige Vorbereitungsmaflinahmen 1.300.000,- €
1.2.2 Verglitung von Beauftragten 1.300.000,- €

1.2.4 Erhaltungssatzungen
1.2.5 Ortliche Bauvorschriften tiber die Gestaltung
1.2.6 Verkehrswertuntersuchungen

2. Ordnungsmalflinahmen 8.680.000,- €
2.1.1 (Freihandiger) Grundstickserwerb 450.000,- €
2.1.2 Austibung des Vorkaufsrechts 250.000,- €
2.1.3 Grundstickstibernahme auf Verlangen 320.000,- €

2.1.4 Enteignung

2.1.5 Uberfiihrung von Sanierungstragergrundstiicken

2.1.6 Grunderwerb nach anderen Vorschriften

2.1.7 Umlegungen 20.000,- €
2.1.8 Grenzregelung

2.2  Umzug von Bewohnern und Betrieben

2.3  Freilegung von Grundstticken 1.100.000,- €
2.3.1 Beseitigung baulicher Anlagen

2.3.2 Beseitigung sonstiger Anlagen

2.3.2 MalRBhahmen der Sicherung und Zwischennutzung

2.3.4 Abraumen von Lagerplatzen
2.3.5 Beseitigung baulicher Anlagen Dritter
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2.4 ErschlieBungsanlagen 6.580.000,- €
2.4.1 Stral3en, Wege, Platze, Briicken 6.000.000,- €
2.4.2 Grunanlagen, Wasserlaufe 250.000,- €
2.4.3 Spielplatze 150.000,- €
2.4.4 Parkplatze

2.4.7 Abwasseranlagen: Regenrickhaltebecken 180.000,- €
2.5 Sonstige OrdnungsmalRnahmen 350.000,- €

2.5.1 Bewirtschaftungsverluste

2.5.2 Erstattung nach 8150 BauGB

2.5.3 Harteausgleich und Sozialplan

2.5.4 Erstattung an Eigentiimer nach 8147 (2) BauGB
2.5.5 Sonstige Ausgaben

2.6 Ausgleichsmal3n. fur Eingriffe in Natur u. Landschaft  60.000,- €

3. BaumalRhahmen 6.560.000,- €
3.1 Modernisierung und Instandsetzung

3.1.1 Modernisierung und Instandsetzung 2.000.000,- €

3.1.2 Kostenerstattung nach 8177 (4) Satz 2 BauGB

3.1.3 Vertragliche Verpflichtung zur Gebotsvermeidung

3.2 Neubebauung und Ersatzbauten

3.2.1 Bau von Ersatzwohnungen und sonstiger Wohnungsneubau
3.2.2 Sonstige BaumalRnahmen (8148 (1) Nr. 2 BauGB

3.3 Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen 4.500.000,- €
(Feuerwehr, Kultureinrichtung, Kindertagesstéatte)
3.3.1 in Tragerschaft der Gemeinde
3.3.2 in Tragerschaft Dritter
3.4 Verlagerung oder Anderung von Betrieben
3.4.1 Verlagerung von Betrieben (Fahrschule Simonsen u.a.) 60.000,- €
3.4.2 Wesentliche Anderung von Betrieben
4. Sonstige MaRnahmen 300.000,- €
4.1 Vor- und Zwischenfinanzierung

4.2 Geldbeschaffungskosten
4.3 Abwicklung der Sanierung 300.000,- €
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Finanzierung / Einnahmen insgesamt 17.730.000,- €
1. Zweckgebundene Einnahmen 4.800.000,- €
1.1 Ausgleichsbetrage nach 8154 BauGB 1.800.000,- €

1.2 ErschlieBungsbeitrage

1.3 Abl6ésebetrage nach LBO

1.4 Grundstlckserlose 3.000.000,- €
1.5 Umlegungsiberschiisse

1.6 Zinsertrage

2. Stadtebauforderung 12.930.000,- €

2.1 Eigenmittel der Gemeinde 5.930.000,- €
(1/3 zzgl. 10% bzw. 20%iger Eigenanteil bei B.2.4 und B.3.3)

2.2 Stadtebauforderungsmittel Bund/Land 7.000.000,- €

3. Vermodgenswerte

3.1 Wertsteigerung gemeindeeigener Grundstiicke
3.2 Wertausgleich zu Lasten der Gemeinde

Wirtschatftlich verwertbare Grundstiicke der Stadt sind in das Sondervermdgen einzu-
bringen.

Kosten, fur die kein Ansatz vorliegt, wurden vorlaufig geschatzt.

Die nach heutigen Preisen geschatzten Gesamtkosten der Maflinahme betragen bei
einer Entwicklungs- bzw. Umsetzungsdauer von ca. 15 Jahren voraussichtlich ca. 18
Mio €. Fur die Entwicklungsflachen in Teilbereich 5 von ca. 10,4 ha (W1/M1 ohne
Ge(e)/M2) Nettobauland ergeben sich bei einem angenommenen ErschlieBungsfla-
chenanteil von 36% Entwicklungskosten von ca. 80,- €/m2 Nettobauland.
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8. Anhang

Anlagen

Ratsversammlungs-Vorlage und Beschluss 151/2010 vom 09.12.2010
Amtliche Bekanntmachung vom 17.12.2010

Anschreiben TOB vom 07.02.2011 (friihzeitige Beteiligung)

Tabelle Abwagung der frihzeitigen Stellungnahmen Trager offentlicher Belange
Anschreiben TOB vom 24.09.2012

Tabelle Abwagung der Stellungnahmen Trager 6ffentlicher Belange (TOB)
Protokoll der Burgerversammlung vom 24.10.2012

Baugestaltungssatzung Altstadt der Stadt Flensburg vom 22.06.2000
Vorschlag fur einen geschitzten Landschaftsbestandteil ,,Glterbahnhofstal mit
Freilandlabor®, Beirat fur Naturschutz der Stadt Flensburg, Oktober 2010
Karten und Tabellen: Potentiale im Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhausbau
Luftbilder, 3 Stk.

Historische Karten und Bilder, 4 Stk.

Plan Stadtumbau West Suidstadt ,,Schleswiger Stral3e/Martinsberg”, Gebietsab-
grenzung 2011

Plan Bahnhofsumfeld, Sidstadt: Planerische Grundlagen

Lageplan Parkplatze, 2010

Plan Altlasten / Bodenschutz

Plan Altlastenuntersuchung: Einstufung der Kontaminationsflache

Plan Altlastenuntersuchung: Flachenbezogener Detaillageplan

Ausschnitt FNP

Plan Eigentimer, Stadt Flensburg

Plan Zonierung zum Ausfalten

Termine

Beschluss vorbereitende Untersuchungen 09.12.10

Beteiligung Trager offentlicher Belange 07.02.11 (frihzeitige)

Workshop mit 40 Teilnehmern (Eigentiimer, Institutionen, Verwaltung) 01.04.11
DB Service und Immobilien, Herr Jacobs, Herr Karisch 01.04.11

VfB Nordmark, Herr Sommerfeld am 11.04.11 / 08.10.12

PM 9. und 10. Projektentwicklungsgesellschaft (Flacheneigenttiimer), 24.03.11 /
27.06.11

Untere Bodenschutzbehorde, Frau Schwarz, 30.05.11/29.06.11

BEV Bundeseisenbahnvermégen, Frau Langner-Heitmann, 13.07.11, 09.10.12
DB Service und Immobilien, Herr Karisch, BEV, Frau Langner-Heitmann, Stadt
Flensburg, Frau Takla-Zehrfeld, Herr Schroeders, Herr Delfs 09.08.12
Informationsveranstaltung zu den Ergebnissen der VU 01.10.12
Informationsveranstaltung mit externen Teilnehmern des Workshops 23.10.12
Birgerversammliung 24.10.12

Beteiligung Trager offentlicher Belange (Ergebnisse der VU) 24.10.12
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