Stadt Flensburg Flensburg, 15.04.2016

Fachbereich Entwicklung und Innovation S?rsten Barz
Stadt- und Landschaftsplanung @ 85-2886
RV-47/2016
- offentlich -

Beschlussvorlage

Ausschuss fir Umwelt, Planung und Stadtentwicklung am 03.05.2016
Ratsversammlung am 26.05.2016

4. Anderung des Bebauungsplanes "Twedter Plack" (Nr. 122) zur Teilaufhebung des Be-
bauungsplanes
Aufstellungs-, Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Antrag:

1.

Die Stellungnahmen zu dem Auslegungsentwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes
"Twedter Plack” (Nr. 122) zur Teilaufhebung des Bebauungsplanes werden wie in der Anlage
vorgeschlagen berlcksichtigt bzw. nicht bericksichtigt.

Das Verfahren zur 3. Anderung des Bebauungsplanes "Twedter Plack" (Nr. 122) zur Teil-
aufhebung des Bebauungsplanes wird eingestellt.

GemaR § 2 BauGB wird die 4. Anderung des Bebauungsplanes "Twedter Plack" (Nr. 122) zur
Teilaufhebung des Bebauungsplanes fur das Gebiet zwischen

im Norden: der nordlichen Grenze des Grundstlicks Friedheim 4,

im Osten: der westlichen StraBenbegrenzung der Strafl3e Friedheim,

im Suden: der sudlichen Grenze des Grundstiicks Friedheim 4b,

im Westen: der westlichen Grenze der Grundstiicke Friedheim 4, 4a und 4b

aufgestellt. Planungsziel ist die Starkung des Stadtteilzentrums Twedter Plack durch ein
zusatzliches Angebot an Flachen fir Gewerbe und Dienstleistungen.

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB ist im Rahmen des bisherigen Ver-
fahrens erfolgt. Auf eine erneute Veranstaltung fiir das inhaltsgleiche Vorhaben wird ver-
zichtet.

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes "Twedter Plack" (Nr. 122) zur Teilaufhebung des Be-
bauungsplanes fir den unter 1. benannten Bereich wird in der Fassung vom 12.04.2016 als
Entwurf beschlossen.

Die Begriindung in der Fassung vom 12.04.2016 wird gebilligt.

Der Satzungsentwurf sowie die Begriindung sind fiir die Dauer eines Monats 6ffentlich aus-
zulegen und das Verfahren zur Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange vorzunehmen.



Beqgrindung:

Zielsetzung / Messbarkeit:

Bereits am 02.07.2015 wurde der Beschluss zur Teilaufhebung des Bebauungsplanes ,Twedter
Plack® (Nr. 122) als 3. Anderung im Verfahren nach § 13 a BauGB von der Ratsversammlung der
Stadt Flensburg gefasst. Im Rahmen der anschlie3enden, 6ffentlichen Auslegung ist eine kritische
Stellungnahme einer Fachanwaltskanzlei zur Verfahrensart eingereicht worden. Die Uberprifung
ergab, dass der Gesetzgeber keine Aufhebung im beschleunigten Verfahren vorsieht. Dieser
Sachverhalt I16st das Bauleitplanverfahren erneut aus.

Anstelle einer nunmehr abgebrochenen Reihenhauszeile beabsichtigt der Grundstiickseigentimer
die Errichtung eines Neubaus, welcher sich architektonisch und funktional in das Stadtteilzentrum
Twedter Plack einfligt. Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine zukunftsorientierte und stadtteil-
starkende Malnahme mit einer hohen stadtebaulichen Qualitat. Die mogliche Neubebauung kann
nebst der geplanten direkten FuRwegebeziehung zwischen dem westlichen Stadtteilzentrum und
der Geschéfts- und Dienstleistungszeile am Marrensdamm als optimale bauliche und funktionale
Ldsung angesehen werden.

Die Teilaufhebung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes erméglicht die Realisierung einer an-
spruchsvollen architektonischen Qualitat und kann damit den heutigen stadtentwicklungs-
politischen Zielen gerecht werden.

Ausgangssituation:

Der Bebauungsplan , Twedter Plack® (Nr. 122) sieht die Starkung und Stabilisierung des Stadltteil-
zentrums vor. Dessen Begrindung fuhrt aus:

,Ein langjahriges Ziel von Stadtentwicklung und Stadtplanung ist, den Stadtteilzentren Ent-
wicklungs- und Erweiterungsmdoglichkeiten fir Handwerk, Dienstleistungen, Handel und Wohnen
zu bieten. Der Grof3teil des periodischen Bedarfs soll in fuBBlaufiger Entfernung im Stadtteil selbst
gedeckt werden. Bei standiger Verfolgung dieses Zieles kann zusatzlicher Einkaufsverkehr zur
Innenstadt vermieden werden. Die Lebensqualitat des Stadtteils und der Innenstadt wachsen und
das Stadtteilzentrum wird in seiner Wirtschaftskraft und Attraktivitat fir die Bevdlkerung gestérkt”.

An dieser Zielsetzung wird festgehalten und die Bauleitplanungen zu den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanen fur die Erweiterung des Sky-Marktes bzw. des Neubaus von Edeka und Aldi unter-
stutzen dieses. Damit im Zusammenhang steht auch die Starkung des Wohnangebotes durch Bau-
leitplanungen zu Vorhaben neben dem KBA und auf dem Gelande der Alten Géartnerei erhoht.

Insbesondere im Zusammenhang mit der jingst abgeschlossenen Planung flr den Bereich von
Edeka und Aldi hat sich die Frage der VerknUpfung dieses Bereiches mit dem Twedter Plack als
nicht abschlieRend gel6st dargestellt. Sie war daher einer der zentralen Punkte im Vorbringen
kritischer Stellungnahmen seitens der Anwohner und der Geschéftstreibenden am Twedter Plack.
Eine abschlieRende Lésung im Rahmen des damaligen Verfahrens war nicht méglich, da die
betroffenen Grundstiicke nicht in der Verfigung der Vorhabentragerin waren. Mittlerweile ist dies
der Fall und die im Rahmen der politischen Beratungen geforderte Beriicksichtigung der Anlieger-
interessen kann nun erfolgen. In diesem Zusammenhang wurde am 19. Mai eine friihzeitige
Burgerversammlung durchgefihrt.

Eine vom Grundstiickseigentiimer beabsichtigte und vom rechtskréaftigen Bebauungsplan los-
geldste Planung entspricht trotzdem funktional betrachtet den Grundziigen des Bebauungsplans,
die in der Begriindung wie folgt beschrieben wurden: ,Die teilweise Umnutzung von Flachen und
Gebauden ermdoglicht, die Bildung eines attraktiven, erlebbaren Stadtraumes, der als stadte-
bauliches Zentrum Raum fiir Handel, Kommunikation, Wohnen und Begegnung bieten kann. (...)
Das Plangebiet soll mittels stadtebaulicher Nachverdichtung in der Entwicklung der Wirt-
schaftskraft gestarkt werden; durch Umnutzung von vorhandenen Flachen und Gebauden soll sich
das Stadtteilzentrum langfristig stédrker im Stadtraum darstellen kénnen.
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Die Vorhabenplanung sieht den Bau eines 2 - geschossigen Dienstleistungs- und Geschéfts-
hauses vor. Im Erdgeschoss soll eine Backerei inklusive Café eingerichtet werden. Im Ober- und
Dachgeschoss sind Raumlichkeiten fir Dienstleister bzw. fir Wohnzwecke vorgesehen. Durch die
architektonische Gestaltung soll ein Pendant zum Neubau an der Fordestral3e 72 gebildet werden,
sodass das denkmalgeschitzte Gebdude an der Ecke Fordestrafl3e / Friedheim harmonisch ein-
gerahmt werden kann.

Der rechtskraftige Bebauungsplan orientiert sich in seinen Festsetzungen an dem damaligen Ge-
baudebestand, was insbesondere im Bereich der Reihenhausanlage nicht mit den tbergeordneten
Planungszielen Ubereinstimmt. Insbesondere die Baugrenzen und die auf die Wohnnutzung be-
zogene Grundflachenzahl von 0,35 stehen der stddtebaulich gewiinschten Entwicklung entgegen.
Eine Befreiung vom Bebauungsplan ist in dieser Hinsicht nicht mdglich, da diese Festsetzungen
die Grundziige der Planung berihren.

Statt Einleitung eines Anderungsverfahrens wird empfohlen den Bebauungsplan im Bereich des
Grundstucks Friedheim 4, 4a und 4b aufzuheben. Das Vorhaben wird gemanR § 34 BauGB beurteilt
werden und muss sich in die néhere Umgebung einfligen.

Uber einen stadtebaulichen Vertrag wird sichergestellt, dass die von der IG Twedter Plack ge-
winschte FuBwegebeziehung vom Marrensdamm ber das betroffene Privatgrundstick direkt zum
im Neubau befindlichen Stadtteilzentrumsabschnitt Aldi / Edeka realisiert wird. Des Weiteren
werden im stadtebaulichen Vertrag die Ausschliisse der Nutzungsmoglichkeiten - der Ausschluss
reiner Einzelhandelsbetriebe und Vergnugungsstétten - verbindlich formuliert.

Global- / Teilziel:
GLOBALZIEL: Flensburg wachst. Unser Wohnraum ist attraktiv, vielfaltig und gut verbunden.
¢ Flensburg findet die Balance zwischen Wohnen, Arbeiten und Erholen.

GLOBALZIEL: Flensburg ist ein wunderbares Erlebnis - auch fir unsere Géste.
o Flensburgs Stadtbild ist rundum attraktiv.

GLOBALZIEL: Flensburg bleibt fihrender Wirtschaftsstandort in der Region.
¢ Flensburg positioniert sich ganzheitlich als fihrende Einkaufsstadt der Region.

Alternativen:

Auf der Grundlage des geltenden Baurechtes konnte ein stadtebaulich vergleichbares Vorhaben
ohne die Steuerungsmoglichkeiten zur Nutzung und AusgleichsmafRhahmen durch den stadtebau-
lichen Vertrag gebaut werden.

Ein Anderungsverfahren wiirde fiir die gleiche stadtebauliche Losung mehr Zeit und Ressourcen
binden und weniger flexibel sein.

Beteiligung:

Zur frihzeitigen Information der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde im Zusammenhang
mit dem bisherigen Verfahren am 19.05.2015 eine offentliche Birgerversammlung durchgefihrt;
die Niederschrift ist als Anlage beigefligt. Das Forum Mirwik ist auf die Veranstaltung hingewiesen
worden. Von einer erneuten Offentlichkeitsbeteiligung wird abgesehen, da keine zusatzlichen Infor-
mationen vermittelt werden kénnten und inhaltlich nur eine formale Wiederholung durchgefiihrt
werden wirde.

Nach dem Entwurfsbeschluss erfolgt eine 6ffentliche Auslegung der Entwurfsplanung, auf die die
im Quatrtier tatigen Birgerforen u.a. schriftlich hingewiesen werden.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung werden der Seniorenbeirat, der Stadtschilerrat und der Be-
auftragte fir Menschen mit Behinderungen beteiligt.

Finanzierung / Folgekosten:
Es entstehen keine stadtischen Investitionskosten.
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Zeitpunkt der Umsetzung:
Wegen der Bekanntmachungsfristen beginnt die ¢ffentliche Auslegung innerhalb von zwei Wochen
nach der Beschlussfassung.

Gleichstellung:

Es handelt sich um ein privates Investitionsvorhaben. Die Starkung des Stadtteilzentrums kommt
allen Haushalten und Nachfragergruppen im Einzugsbereich des Twedter Plack zu Gute.

Berichterstattung: Fachbereichsleitung

Simon Faber Dr. Peter Schroeders
Oberburgermeister Fachbereichsleiter Entwicklung und Innovation

Anlagen

Satzungsentwurf

Begriindungsentwurf

Niederschrift der Birgerversammiung
Abwagungsvorschlag

Ablichtung der Stellungnahmen (nichtoffentlich)
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