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Einleitung

Grundlage des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts der Stadt Flensburg ist zum einen
eine handlungsorientierte Bestandsaufnahme der zentralen Einflussfaktoren der Stadtent-
wicklung und zum anderen eine Analyse und Bewertung der unterschiedlichen Handlungs-
bedarfen in den Stadtteilen und Quartieren der Stadt.

Abgeleitet aus dieser Betstandsanalyse verbindet das stadtebauliche Entwicklungskonzept
MalRnahmen fir zentrale stadtische Handlungsfelder und gebietsbezogene Mafinahmen fir
ausgewahlte Schwerpunktbereiche des Stadtumbaus miteinander.

Der kiinftige Stadtumbau in Flensburg beschrankt sich dabei aber nicht auf voneinander iso-
lierte Stadtumbaugebiete, sondern umfasst zur Sicherung einer nachhaltigen Stadtentwick-
lung der Gesamtstadt im Rahmen einer integrierten Gesamtmalinahme insgesamt finf
Schwerpunkt- bzw. Teilgebiete.

Diese Schwerpunktgebiete des Stadtumbaus in Flensburg sind:

— Hafen Ost

— Schleswiger Stral3e/Martinsberg

— Ostlandstral3e/Fruerlundlicke

— Wasserlooser Weg/Breedlandweg

— Marrensdamm/Marrensberg

Fur diese Teilraume sind im Rahmen des Programms Stadtumbau West im Auftrag der Stadt
Flensburg vertiefende Gebietskonzepte erarbeitet worden bzw. sollen noch in Auftrag gege-
ben werden. Die zentralen Ergebnisse dieser Gebietskonzepte, einschliel3lich der identifizier-
ten Handlungsbedarfe und geplanten Mal3nahmen, werden in den folgenden Gebietssteck-

briefen der funf Schwerpunkt- bzw. Teilgebiete des Stadtumbaus zusammengefasst; erganzt
um einen Gebietssteckbrief fur das Untersuchungsgebiet Bauer Landstral3e/Freyastralie.

Auf Grundlage der vorliegenden Gebietskonzepte und der vorgeschlagenen inhaltlichen und

zeitlichen Priorisierung der EinzelmafRnahmen wird abschlieRend ein vorlaufiger Maf3nah-
menplan fur die kiinftige Umsetzung des Stadtumbaus in Flensburg vorgelegt.
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Stadtumbau West Flensburg

Teilgebiet 1 — Hafen Ost

Planung:

Stadt Flensburg
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STADTUMBAU-TEILGEBIET 1 — HAFEN-OST

GEBIETSSTECKBRIEF HAFEN-OST

Gebietsbeschreibung

Das Plangebiet ist das Teilgebiet Hafen-Ost und umfasst finf
Bereiche des Rahmenplanes Hafen (Ballastkai Nord, Neuer Har-
niskai, Alter Harniskai, Industriehafen West, Industriehafen-Ost).

Fruher diente das Gebiet Hafen-Ost dem hafenorientierten Ge-
werbe, dem Hafenumschlag, der Energieversorgung und der mili-
tarischen Nutzung. Der Hafenumschlag als die bisherige gewerb-
liche Hauptnutzung im Teilgebiet Hafen-Ost (200.000 bis
250.000 Tonnen) soll erhalten bleiben.

Hafenumschlag (Hafen gesamt) 1988 1995 2002

Umschlag gesamt [t] 796.909 612.074 457.629
Saldo zum Vorjahr [t] - -184.835 -154.445
Saldo zum Vorjahr [%)] - -23.2% -25,2 %

Starken/Schwéchen und Chancen/Risiken im Bereich der Gewerbenutzung

Starken

Schwéchen

—  Zentrale Lage, Innenstadtnéhe
—  Direkter Wasserbezug zum Hafen / zur Férde
—  Maritimes Ambiente

Mindergenutzte und brach gefallene Flachen

Vorhandenes Gewerbe ohne direkten Nutzungs-
bezug zum Wasser

Ubergangsnutzungen

Fehlende Ankniipfung an den umgebenen Stadt-
kontext, isolierte Lage

Emittierendes Gewerbe

Chancen

Risiken

—  Qualitative Aufwertung mit einer Umstrukturie-
rung

—  Stérkung vorhandener Betriebe, Nutzungen mit
Bezug zum Wasser und des Hafenumschlages

—  Strukturwandel zum maritimen Gewerbe- und
Dienstleistungszentrum

—  Fortsetzung der Uferpromenade

Schlechtes Image
Weggang der noch verbliebenden Betriebe
Konflikte bei Nebeneinander von Alt und Neu
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STADTUMBAU-TEILGEBIET 1 — HAFEN-OST

Gebietsplan
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STADTUMBAU-TEILGEBIET 1 — HAFEN-OST

Objekt/Adresse

Harniskaispitze (Flur G50, Flurstiick 14, 16)

Eigentimer/beteiligte Akteure

Stadt Flensburg

Gebietsdaten

Bereich Hafen-Ost 33,2 ha (22,2 ha Land - 11,0 ha Wasser)

Harniskaispitze

Bausubstanz schlecht

Nutzung der Flache

vereinzelte Gebdude ohne wasserbezogene Nutzungen
Brachflache

Gebietsbeschreibung

Das Plangebiet Harniskaispitze befindet sich direkt am nordlichen Flensburger Hafen-Ostufer, an
der ¢stlichen Seite der Innenférde. Es liegt am Ende einer Landzunge zwischen Hafen / Innen-
férde und dem Industriehafen.

Die Harniskaispitze ist Bestandteil des Rahmenplanes Hafen, Teilgebiet Hafen-Ost. Der Rah-
menplan Hafen ist aufgrund von stadtebaulichen und funktionellen Verknipfungen in 15 einzelne
Bereiche eingeteilt. Die Harniskaispitze gehort zum Bereich Industriehafen-West (Nr. 12).

Das Plangebiet Harniskaispitze wurde zwischen 1959 und 2000 zum Handel von Mineraldl ge-
nutzt. Die Hochtanks wurden abgebaut. Nach dem Abriss wurden Bodenuntersuchungen durc h-
gefuihrt, aber Bodenverunreinigungen konnten nicht festgestellt werden.

Eigentimer der Flache ist die Stadt Flensburg. In den bestehenden Gebauden sind vereinzelt
Zwischennutzungen untergebracht. Kurze Kiindigungsfristen fiir Pachtvertrage.
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STADTUMBAU-TEILGEBIET 1 — HAFEN-OST

Objekt/Adresse

Maritimes Dienstleis tungs - und Gewerbezentrum (MDGZ) Industriehafen — 2. Bauabschnitt

Eigentimer/beteiligte Akteure

Stadt Flensburg

Gebietsdaten

Bereich Hafen-Ost 33,2 ha (22,2 ha Land - 11,0 ha Wasser)

Industriehafen

Bausubstanz gut - schlecht
Gewerbe ohne wasserbezogene Nutzungen
Nutzung der Flache Gewerbe mit wasserbezogene Nutzungen
Sportboothafen

Gebietsbeschreibung

Das Plangebiet Maritimes Dienstleistungs - und Gewerbezentrum (MDGZ) Industriehafen befindet sich
direkt am ndérdlichen Flensburger Hafen-Ostufer, an der dstlichen Seite der Innenforde.

Das MDGZ ist Bestandteil des Rahmenplanes Hafen, Teilgebiet Hafen-Ost. Der Rahmenplan
Hafen ist aufgrund von stadtebaulichen und funktionellen Verknupfungen in 15 einzelne Bereiche
eingeteilt. Das MDGZ gehdrt zu den Bereichen Industriehafen-West (Nr. 12) und Industriehafen-
Ost (Nr. 13).

Das Hafenbecken Freihafen / Industriehafen wird durch nicht optimal strukturierten Bootsliege-
platze fur Gewerbetreibende und Vereinssport genutzt. Die anschlieBende Boschungskante
zeichnet sich durch eine Verbuschung ohne Aufenthaltsqualitéat und Blickachsen aus.

Die vorhandene Infrastruktur (Privatwege, HafenstralRen, keine Parkplatze) ist auf einem niedri-
gen Stand.

Die landseitigen Gebé&uden, Freiflachen und Nutzungen stellen eine Gemengelage (ehemalige
Hafennutzungen, Maritime Gewerbe- und Freizeitnutzungen, allgemeines Gewerbe, Handel etc.)
dar.

Eigentimer der Flachen ist Uberwiegend die Stadt Flensburg und vereinzelt private Unterneh-
men.
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STADTUMBAU-TEILGEBIET 1 — HAFEN-OST

Handlungsbedarfe / Mallnahmen nach , Stadtumbau West*

Vorbereitende MaRnahmen

Harniskaispitze: Starterprojekt fiir die Entwicklung des Bereiches Hafen-Ost
— Entwicklungskonzept in Zusammenarbeit mit Investoren

— Vorbereitung / Durchfiihrung eines stadtebaulichen Optimierungsverfahrens
— Detailuntersuchungen (z. B. Uferkante / Boschung)

Marketingkonzept Hafen-Ostufer

Schalltechnische Studie (Larmkontor Hamburg, Fortfilhrung der Schalltechnischen Untersuchun-
gen vom TUV Nord Hamburg)

- Bodensondierungen

Ordnungsmaflnahmen

Harniskaispitze: Aufwertung und Herstellung der 6ffentlichen Anbindung (Straf3e ,Industriekai®) —
Férderungsantrag aus dem Regionalprogramm (MDGZ — 2. Bauabschnitt)

Qualitative Aufwertung der 6ffentlichen Flachen (ErschlieBung vor Zollhaus, Harniskaiwestspitze)
Fortfihrung der Uferpromenade

Abbruch:

- Revitalisierung von untergenutzten bzw. brachgefallenen Flachen

- Freilegung des Grundstiickes Harniskaispitze (Herrichten der Flache)

Maritimes Dienstleistungs- und Gewerbezentrum (MDGZ) Industriehafen — 2. Bauabschnitt: Bo-

schungsaufbereitung und -sicherung / Schwallschutz / Neuordnung der Ufer- und Wasserflachen
/ Neugestaltung der Steganlagen / Neuansiedlung von maritimen Produktionsunternehmen

BaumaRnahmen

Denkmalpflegerischer Mehraufwand (Harniskai 22)
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Stadtumbau West Flensburg

Teilgebiet 2 — Schleswiger StralRe/Martinsberg
(bisher noch nicht untersucht)

Planung:

Stadt Flensburg
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STADTUMBAU-TEILGEBIET 2 — SCHLESWIGER STRASSE / MARTINSBERG

GEBIETSSTECKBRIEF SCHLESWIGER STRASSE / MARTINSBERG

Gebietsbeschreibung

—  Sudlich der Altstadt am Innenstadtrand gelegen
—  Gewerbegebiet, Wohngebiete z.T. Gemengelage
—  Branchenmix

—  Sehr gute Verkehrsanbindung

— Wohngebiet Rude: konsolidiertes Gebiet mit besonderem Hand-
lungsbedarf gemanR Wohnraumversorgungskonzept 2004

Gebietsplan

-9- F+B GmbH 2005




STADTUMBAU-TEILGEBIET 2 — SCHLESWIGER STRASSE / MARTINSBERG

_ Schleswiger
Bevdlkerungsentwicklung/-struktur Str. — Mar- Sudstadt Flensburg
tinsberg
Bevolkerung mit Hauptwohnsitz 2004 k. A 3.863 86.842
Entwicklung 1995 bis 2004 in % k. A -12,7% -2,0%
Anteil auslandische Bevélkerung 2004 k. A. 6,6 % 7,5%
Anteil Arbeitslose an Bevolkerung 2004 (30.06.) k. A 7,5% 6,6 %
Schleswiger
Wohnungsangebot und -nachfrage Str. — Mar- Sudstadt Flensburg
tinsberg
Anzahl Wohnungen in 2002 k. A 2.251 47.001
Anteil 6ffentlich gef. Wohnungen (1. bis 3. Forderweg) KA 8,4 % 8,7 %
2003 in % T

Leerstand
—  Grundeigentumerverein: kein Leerstand
—  Wohnungsunternehmen: 2-3 %

Wohnungsbestand: tiberwiegend 50er/60er Jahre Gebaude

Starken/Schwachen und Chancen/Risiken im Bereich der Wohnraumversorgung

Starken

Schwéchen

—  Gunstige Lage zur Innenstadt, Gewerbegebiet
(Arbeitsplatze), Fachmarktzentrum Forde-Park
sowie Uberdrtliche Verkehrsanbindung (auch
Bahn)

—  Wohnraumnachfrage durch Studenten, Singles,
Alleinerziehende

—  Grundsatzlich gute Versorgung mit Gltern des
taglichen Bedarfs

—  Starke Bevolkerungsabnahme
—  Zunehmende Uberalterung

— Unterdurchschnittlicher Anteil von Kindern und
Jugendlichen

— Relativ hoher Anteil an Wohngeld- und Sozialhilfe-
empfangern

—  Teilweise nicht mehr nachfragegerechter Woh-
nungsbestand (kleine Wohnungen)

— weiterhin Instandhaltungs -/Modernisierungsbedarf

—  Steigende Parkplatzprobleme

—  Kein positives AuRenimage (Rude)

—  Teilweise wenig bekannter Wohnstandort

—  Aus dem Wohnquartieren heraus eingeschrankte
fuRlaufig erreichbare Versorgung mit Gitern des
taglichen Bedarfs

Chancen

Risiken

—  Bestandsaufwertung und -modernisierung
— Imageaufwertung
—  Verjungung der Altersstruktur

—  Positive Bevolkerungsentwicklung (in 2004 erste
Zunahme seit 1995)

—  Fortgesetzter Bevolkerungsriickgang
—  Zunehmende Uberalterung
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STADTUMBAU-TEILGEBIET 2 - KORRIDOR SCHLESWIGER STRASSE

Gewerbegebiet

Starken/Schwachen und Chancen/Risiken im Bereich des Gewerbegebiets

Starken

Schwéchen

—  Gute Verkehrsanbindung (MIV, OPNV)

— Konzentration von Kfz-Betrieben abseits der
Hauptverkehrsachse

— Nutzungspotential durch Leerstandsimmobilien
—  Gewerbevielfalt, Synergieeffekte
—  Noch akzeptables Image

Nachfragedruck des Einzelhandels
Leerstandsimmobilien
Zeitweise Verkehrsuiberbelastung

Verkehrsbeschrankungen durch Engpass
im Bruckenbereich

Nutzungseinschréankungen aufgrund angrenzender
Wohnnutzungen

Chancen

Risiken

—  Mobilisierung leerstehender Immobilien
— Darstellung als attraktives, modernes Gewerbe-
gebiet

—  Pflege des Gewerbebestandes mit dem Ziel
Arbeitsplatze zu halten und neue zu schaffen

— Imageaufwertung

Unattraktivitat des Gewerbegebietes fur Unterneh-
men

Mogl. Abwanderung von Unternehmen
Imageabwertung
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STADTUMBAU-TEILGEBIET 2 - KORRIDOR SCHLESWIGER STRASSE

Objekt/Adresse

—  Schleswiger StralRe und angrenzende Bereiche

Eigentimer/beteiligte Akteure

—  Private Eigentiimer

Objektdaten

Anzahl Betriebe im Korridor ca. 26
Leerstandsimmobilien 4
Immo. demnéachst verfligbar 2
Einzelhandelsimmobilien insg. 6
- - davon Baumarkte 2
Kfz.-Betriebe / Verkauf von Kfz 3
Kfz.-Service / Autoverleih 5

Handlungsbedarfe / vorlaufige Malinahmen nach , Stadtumbau West"

Vorbereitende MalRnahmen
- Erarbeitung eines Verkehrskonzeptes
- Entwurf Planung des Stadteinganges

Ordnungsmaflinahmen
— Umnutzung von Leerstandsimmobilien

BaumaBnahmen

—  Briickensanierung

—  Wohnumfeldgestaltung Rude

—  Schaffung (alters -)gruppenspezifischer Begegnungsraume
—  Verbesserung der Stadteingangssituation
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Stadtumbau West Flensburg

Teilgebiet 3 — OstlandstralRe/Fruerlundliicke

Planung:

Planungsgruppe Plewa und Partner, Flensburg,
und arbos Landschaftsarchitekten, Hamburg
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STADTUMBAU-TEILGEBIET 3 — OSTLANDSTRARE/FRUERLUNDLUCKE

GEBIETSSTECKBRIEF INNNERES FRUERLUND

Gebietsbeschreibung

—  Teil des an der Ostseite der Forde gelegen Stadtteils Fruerlund

—  Wohnbebauung gepragt durch kleinteilige Mehrfamilienh&user
der 1940er-50er Jahre im Zeilenbau mit max. 3 Geschossen
sowie Reihenhausern, Doppelhausern und freistehenden Einfa-
milienh&usern in den Randbereichen

— Keine 6ffentlich geférderten Wohnungen mehr (seit 2003).

Bevélkerungsentwicklung/-struktur ::””erles g Bohlberg Flensburg
ruerlun
Bevolkerung mit Hauptwohnsitz 2004 k.A. 1.586 86.842
Entwicklung 1995 bis 2004 in % stabilt -2,6 % -20%
Anteil auslandische Bevdlkerung 2004 9,0%” 49 % 7,5 %
Anteil Arbeitslose an Bevoélkerung 2004 (30.06.) k.A. 8,2% 6,6 %
Inneres

Wohnungsangebot und -nachfrage Fruerlund Bohlberg Flensburg
Anzahl Wohnungen in 2002 870° k. A. 47.001
Anteil 6ffentlich gef. Wohnungen (1. bis 3. Forderweg) 14%

2003 in % AR K. A 8,7%
2005 keine

Leerstand (Fruerlund gesamt)
—  Grundeigentimerverein: 5 %;Tendenz stabil
—  Wohnungsunternehmen: 1-6 %; Tendenz uneinheitlich

Inneres Fruerlund:

- 2 kleine Gewerbeeinheiten, Wohnungen nur kurzfristige Leerstande, eher bei gréBeren Wohnungen Hartz IV
beeinflusst

- Nachfrage nach kleinen Wohnungen stark (Sondereinfluss)

! Beobachtungen des SBV
2 Anteil der auslandischen Mieter im dortigen Wohnungsbestand des SBV
3 Untersuchungsgebiet 2005
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STADTUMBAU-TEILGEBIET 3 — OSTLANDSTRARE/FRUERLUNDLUCKE

Starken/Schwéachen und Chancen/Risiken

Starken

Schwéchen

— Innenstadtnahe Lage

—  Nahe zu Volkspark und Férde

—  Positives Image

—  Déorflicher Charakter, gute Nachbarschaft
—  Sozialberatung und Begegnungsstatte

—  Einheitliches Stadtviertel

—  Noch gute Altersdurchmischung, Generationen-
wechsel hat begonnen

—  Gute Verkehrs- und Busanbindungen
—  Kaum Verkehrslarm
—  Viel Griinflachen, Baumbestand

—  Gute Versorgungsmaoglichkeiten

Relativ hoher Anteil an Transferhilfeempféangern
Hoher Instandhaltungs -/Modernisierungsbedarf
Wohnungen sind nicht altengerecht umbaufahig

Relativ einheitliches Wohnungsangebot entspricht
nicht der differenzierten Nachfragestruktur

keine wohnungsnahe Klein- und Kleinstkinder-
betreuung

Nahversorgungsdefizite

Fehlende Anbindung an das Hauptverkehrs-
strassennetz

Zu wenig Parkplatze
Leerstande in kleinen Gewerbeeinheiten

Chancen

Risiken

—  Bestandsaufwertung und —-modernisierung
— Differenzierung des Wohnungsangebotes

Steigende Zahl von Transferhilfeempféngern
(Hartz IV)

Steigende Nachfrage nach kleinenund preiswerten
Wohnungen

Stérung des sozialen Gefliges
Wandel im Einzelhandel schwacht Kleinzentren

Gebietsplan
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STADTUMBAU-TEILGEBIET 3 — OSTLANDSTRARE/FRUERLUNDLUCKE

Handlungsbedarfe / MaRnahmen nach , Stadtumbau West*

Vorbereitende MaRnahmen

- Modellhafte Hochbauplanung fiir unterschiedliche Wohnanspriiche
- Grin- und Freiflachenkonzept

- Marketingkonzept

Ordnungsmafnahmen

—  Abbruch Wascherei und Garagen

—  Abbruch Muhlenholz 20-22

—  Abbruch Garagen und SBV — Betriebshof
—  ErschlieBungsmaflinahmen

—  Wohnumfeldgestaltung

—  Zwischennutzung von Flachen

—  Quartierseingang Mihlenhof

BaumaRnahmen
—  Einrichtung einer privaten Kleinstkindertagesstatte
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Stadtumbau West Flensburg

Teilgebiet 4 — Wasserlooser Weg/Breedlandweg

Planung:

AC Planergruppe, Itzehoe,
und konsalt, Hamburg
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STADTUMBAU-TEILGEBIET 4 — WASSERLOOSER WEG/BREEDLANDWEG

GEBIETSSTECKBRIEF WASSERLOOS

Gebietsbeschreibung

L

Lage am nérdlichen Stadtrand an der Ostseite der Forde

Teil des Stadtteils Murwik, inselhafte Lage zwischen Mirwik und
Engelshy, funktionale Verknupfung mit Mirwik und Engelsby

Starker Bevolkerungsruckgang, relativ viele altere Bewohner,
relativ wenig Kinder

Hochhé&user und 3-geschossige Wohnzeilen der 1960er/70er
Jahre, hoher Anteil kleiner und mittlerer WE, Haufung gleicharti-
ger Wohnungsangebote, unteres bis mittleres Mietniveau

Erhebliche Larmimmissionen von drei Hauptverkehrsstraf3en im
und am Gebiet

— Fehlende soziale Infrastruktur im Quartier au3er Kindergarten

Bevolkerungsentwicklung/-struktur Wasserloos Murwik Flensburg
Bevolkerung mit Hauptwohnsitz 2004 2.266 14.243 86.842
Entwicklung 1995 bis 2004 in % -15,1 % -5,6 % -2,0%
Anteil auslandische Bevélkerung 2004 3,8% 4.2 % 7,5 %
Anteil Arbeitslose an Bevdlkerung 2004 (30.06.) 55% 4,8 % 6,6 %
Wohnungsangebot und -nachfrage Wasserloos Mirwik Flensburg
Anzahl Wohnungen in 2002 ca. 800 6.976 47.001
. . . . . Y
Anteil 6ffentlich gef. Wohnungen (1. bis 3. Frderweg) ng%elrSN/E (:neli 10,3 % 8,7 %
2003 in % .
soz. Bindung
Leerstand (Mirwik gesamt)
—  Eigentumswohnungen verzeichnen keinen Leerstand
—  Wohnungsunternehmen Neue Libecker: ca. 24 % Leerstand
Starken/Schwéachen und Chancen/Risiken
Starken Schwachen

—  Wohnen mit unmittelbarem ,Griin“-Bezug -

— Ausgewogene Mischung aus Miet- und Eigen- -
tumswohnungen

—  Mieten unter dem Flensburger Durchschnitt -
—  Gute Mieterbetreuung vor Ort

— Ausreichende bis gute Versorgung

— Noch akzeptables Image (allerdings geféhrdet )

Einwohnerriickgang / Wohnungsuberhang

Erhebliche Larmimmissionen Verkehr mindern
Wohn- und Eigentumswert

Teilweise Instandhaltungs - und Modernisierungs-

bedarf

Geringes Potenzial fir Wohnungsneubau
Fehlende kulturelle und soziale Angebote

Chancen

Risiken

—  Aufwertung des Wohnungsbestands und Wohn- | —
umfelds, Erhalt des Wohn- und Gebaudewertes

— Imageaufwertung zu lebendigem Wohnquartier

Zunehmende Uberalterung
Imageabwertung zum Niedrigmietengebiet

-18 -
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STADTUMBAU-TEILGEBIET 4 — WASSERLOOSER WEG/BREEDLANDWEG

Gebietsplan

Handlungsbedarfe / MalBnahmen nach , Stadtumbau West*

Vorbereitende MalBnahmen

- Larmgutachten / -minderungsplanung gemaf 23. BImSchG (zur Erhéhung der stadtebaulichen Attraktivitat
des Gebietes)

- Griun- und Freiflachenplanung
- Marketingkonzept

Ordnungsmaflinahmen

- Abbruch von Wohngebauden zum Abbau des Wohnungsiiberhanges
- Abbruch von Garagenhéfen

- ErschlieBungsmalnahmen auch von Griin- und Aufenthaltsflachen

- Zwischennutzung von Flachen

Baumalnahmen
—  Einrichtung eines Quartiertreffs
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Stadtumbau West Flensburg

Teilgebiet 5 — Marrensdamm/Marrensberg

Planung:

GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen, Bremen
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STADTUMBAU-TEILGEBIET 5— MARRENSDAMM/MARRENSBERG

GEBIETSSTECKBRIEF FRIEDHEIM

Gebietsbeschreibung

—  Friedheim ist Teil des am nérdlichen Stadtrand an der Ostseite
der Forde gelegen Stadtteils Murwik

—  Das Untersuchungsgebiet ist Teil des statistischen Bezirks
Friedheim

—  Friedheim bietet eine Mischung aus Zeilenbauten, vereinzelten
Hochhéausern und Einfamilienhausern

—  Das Untersuchungsgebiet ist eine Siedlung aus drei- fiinfge-
schossigen Zeilenbauten der 60er und 70er Jahre

— Reines Wohnquartier mit Infrastruktureinrichtungen

Bevolkerungsentwicklung/-struktur Friedheim Murwik Flensburg
Bevolkerung mit Hauptwohnsitz 2004 6.508 14.243 86.842
Entwicklung 1995 bis 2004 in % -4,4 % -5,6 % -2,0%
Anteil auslandische Bevélkerung 2004 4,1% 4.2 % 75%
Anteil Arbeitslose an Bevélkerung 2004 (30.06.) 47 % 4,8 % 6,6 %
Wohnungsangebot und -nachfrage Friedheim Murwik Flensburg
Anzahl Wohnungen in 2002 k. A 6.976 47.001
Anteil 6ffentlich gef. Wohnungen (1. bis 3. Forderweg) KA 10,3 % 8,7 %
2003 in %

ntersuchungsgebiet
arrensdamm / Marrensberg

Wohnquartier der 1960er und
1970er Jahre

Zusammenhéangender Siedlungs-
komplex in 3- bis 5-geschossiger
Zeilenbauweise

Ca. 1600 EW

? Haushaltsgrof3e 2,03

114 Gebauden (Hauseingénge)
850 WE

64% gehdren zwei Eigentimern

Uber 50% der Geb&ude weisen
Modernisierungsbedarf auf

Seniorenprojekt derzeit in Planung
(Betreutes Wohnen und Altenpfle-
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STADTUMBAU-TEILGEBIET 5—- MARRENSDAMM/MARRENSBERG

Starken/Schwéachen und Chancen/Risiken

Starken

Schwéchen

Noch akzeptables Image (allerdings gefahrdet)
Eingebettet in Einfamilienhausgebiet
Familienfreundliche Infrastruktur

Uberdurchschnittlicher Anteil von Kindern und
Jugendlichen

Gutes Image von Schule und KiTa
Hoher Griin- und Freiflachenanteil

Gebaudestruktur mit ,menschlichen” Dimensio-
nen

Ausreichendes Parkplatzangebot
Sehr gute Nahversorgung im Twedter Plack

64% der Bestande im Eigentum von zwei koope-
rationsbereiten Wohnungsunternehmen

Anhaltende Bevolkerungsverluste

Steigende Wohnungsleerstande
Instandhaltungs - und Modernisierungsbedarf
Uberalterung mit steigender Tendenz

Keine Freizeiteinrichtungen fir Senioren
Schwache Sozialstruktur

Hinweise auf Kinder-Armut

Keine institutionelle Betreuung fiir Kinder unter
3 Jahren

Zu wenig Freizeiteinrichtungen fir Kinder unter
3 Jahren

Monotones Wohnumfeld
Nutzungskonflikte zwischen Jung und Alt (Larm)
Kein eigenes Quartiersprofil / Identitat

Chancen

Risiken

Stabilisierung des Wohnquartiers im Sinne von
Préavention

Abwanderungsstopp
Behutsamer Generationenwechsel
Stabilisierung der Sozialstruktur

Aufwertung des Wohnungsbestands und Wohn-
umfelds

Verhinderung des weiteres Leerstandsanstiegs
Verhinderung des Imageverfalls

Seniorengerechte Entwicklung durch Projekt der
Malteser / Wobau

Adressbildung als Wohnquartier fur Jung und Alt

Einbindung der Eigentimer in Aufwertungsstra-
tegie (PPP)

Strukturverdnderungen mit Folge Leerstand durch
Generationenwechsel

Imageabwertung
Segregationsprozesse

Handlungsbedarfe / MaRnahmen nach , Stadtumbau West*

Vorbereitende Malinahmen
— Nutzungs- und Gestaltungskonzept
—  Erstellung eines Marketingkonzeptes fir das Quartier

Ordnungsmafnahmen

—  Abbruch nicht marktgerechter Wohngebaude

—  Gestaltung brachgefallener Grundstiicke fiir Zwischennutzung
—  Wohnumfeldgestaltung
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Exkurs: Untersuchungsgebiet
Bauer LandstralRe/Freyastralie
(kein MaBRnahmeteilgebiet Stadtumbau West)

Planung:

Plankontor - Gesellschaft fir Stadterneuerung und Planung mbH, Hamburg
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UNTERSUCHUNGSGEBIET —
BAUER LANDSTRARE/FREYASTRARE

GEBIETSSTECKBRIEF

Gebietsbeschreibung

Im Norden Flensburgs an der Westseite der Férde gelegen

Gemengelage heterogener Wohnungsbebauung und grof3flachi-
gen Gewerbe- und Industrienutzungen (Werft) in Férdendhe und
ehemaligen Bundeswehrflachen (Konversion)

Stark unterschiedlich geprégte Wohnquartiere: Sanierungsge-
biet/Programmgebiet ,Soziale Stadt“ im Siiden (ehemaliges Ar-
beiterquartier), Einfamilienhausneubau auf Konversionsflachen
sowie umfangreiche Einfamilienhausgebiete und Zeilenbauten
der 1950/60er Jahre

Bevolkerungsentwicklung/-struktur Nordstadt Flensburg

Bevolkerung mit Hauptwohnsitz 2004 10.400 86.842
Entwicklung 1995 bis 2004 in % 7.7 % -2,0%
Anteil ausléandische Bevolkerung 2004 16,1 % 7,5 %
Anteil Arbeitslose an Bevélkerung 2004 (30.06.) 9,4 % 6,6 %
Wohnungsangebot und -nachfrage Nordstadt Flensburg

Anzahl Wohnungen in 2002 >.854 47.001
Anteil 6ffentlich gef. Wohnungen (1. bis 3. Férderweg) 2003 in % 7,2% 8,7 %

Leerstand

—  Grundeigentimerverein: 15-60 % (Harrisleerstr.)
—  Wohnungsunternehmen: 2-3 %; Tendenz uneinheitlich
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UNTERSUCHUNGSGEBIET —
BAUER LANDSTRARE/FREYASTRARE

Starken/Schwachen und Chancen/Risiken

Starken Schwachen

—  Hohe Stadtteilbindung —  Deutlicher Einwohnerriickgang zwischen 1995 und
—  Sehr gemischter Wohnungsbestand 2002, hohe Fluktuation innerhalb des Stadtteils

- Umfangreiche Griinflachen —  Hoher Anteil an Empfangern von Transfereinkom-

—  Flachenpotenziale an Wohnbauflachen mefn uhd Migranten .
. . . —  Teilweise hoher Instandhaltungs -/Modernisierungs -
— InTeilen gutes Image fir bestimmte Wohnlagen bedarf

— InTeilen negativ belastetes Image, vor allem im
Bereich der Bildungsangebote

Chancen Risiken

—  Wohnungsbestandsaufwertung durch Sanierung |-  Anhaltender Bevolkerungsriickgang

und Modernisierung —  Wachsende soziale Brennpunkte
—  Entwicklung der vorhandenen Flachenpotenziale | _  Apzug von Arbeit aus der Nordstadt
far Wohnl.Jngsneubau ) —  Mietentwicklung / Zahlungsfahigkeit
— Imagesteigerung durch Sanierung und Aufwer-
tung der Infrastruktur

Gebietsplan

_ ﬁiﬁ"’ :‘E‘é‘ ]
o Y ..

X

N e

l"‘ﬁi‘:?;?

-25- F+B GmbH 2005



UNTERSUCHUNGSGEBIET —
BAUER LANDSTRARE/FREYASTRARE

Handlungsbedarfe / MalRnahmen nach sonstigen Férderprogrammen

Vorbereitende Mallhahmen:

Netzwerk ,Bildung im Stadtteil“ (1ZBB)

Netzwerk “Beschéftigung” (Regionalprogramm)

Netzwerk ,Kultur / Religion / Integration

Gutachten Uber bauliche MalRnahmen an Schulstandorten zur Verbesserung der Akzeptanz
Gutachten uber Zukunft des Bunkers am Schwarzer Weg

OrdnungsmafRnahmen:

Verbindung von Quartieren untereinander verbessern

Ggf. Ruckbau von Wohnungsbestanden (Katharinenhof)

BaumalRnahmen:

Instandhaltung und Modernisierung von ca. 300 WE (Kfw, WoFG)
Gof. Ruckbau von Wohnungsbestanden (Katharinenhof)
Spielplatze / Treffpunkte einrichten
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7 Quellenangaben
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ERLAUTERUNGEN ZU DEN ANGABEN IN DEN STECKBRIEFEN

Bevdlkerungsentwicklung/-struktur und Wanderungen

Quelle/Bearbeitung

Bevdlkerung mit Hauptwohnsitz 2004

Quelle: Stadt Flensburg, Abt. Statis-
tik und Wahlen

Entwicklung 1995 bis 2004 in %

Quelle: Stadt Flensburg, Abt. Statis-
tik und Wahlen;
Berechnung: F+B GmbH

Anteil ausl&ndische Bevélkerung 2004

Quelle: Stadt Flensburg, Abt. Statis-
tik und Wahlen;

Anteil Arbeitslose an Bevolkerung 2004 (30.06.)

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit

Wohnungsangebot und -nachfrage

Quelle/Bearbeitung

Anzahl Wohnungen 2002

Quelle: Stadt Flensburg, FB Umwelt
und Planen
Berechnung: F+B GmbH

Anteil 6ffentlich geférderter Wohnungen im Stadtteil am Gesamtbestand
der 6ff. gef. WE in Flensburg 2003

Quelle: Stadt Flensburg, FB Umwelt
und Planen
Berechnung: F+B GmbH

Leerstand

—  Erhebung bei den an der Erstellung des Konzepts beteiligten Wohnungseigentiimern
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8 Malhahmenplan
Auf Grundlage der in den Gebietskonzepten und -steckbriefen dargestellten Handlungsbedarfen in den funf TeilrAumen des Stadtumbaus und der dort

vorgeschlagenen inhaltlichen und zeitlichen Priorisierung der EinzelmaRnahmen wird der folgende vorlaufige Mal3nahmenplan fir die weitere Umset-
zung des Stadtumbaus in Flensburg vorgeschlagen.
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STADTUMBAU-TEILGEBIET 1 — HAFEN-OST

Handlungsbedarfe / MalRnahmen

Vorbereitende MaRnahmen

Harniskaispitze: Starterprojekt fir die Entwicklung des Bereiches Hafen-Ost
— Entwicklungskonzept in Zusammenarbeit mit Investoren

— Vorbereitung / Durchfiihrung eines stadtebaulichen Optimierungsverfahrens
— Detailuntersuchungen (z. B. Uferkante / Bschung)

Marketingkonzept Hafen-Ostufer

Schalltechnische Studie (Larmkontor Hamburg, Fortfilhrung der Schalltechnischen Un-
tersuchungen vom TUV Nord Hamburg)

- Bodensondierungen

Ordnungsmafnahmen

Harniskaispitze: Aufwertung und Herstellung der 6ffentlichen Anbindung (Straf3e ,In-
dustriekai“) — Forderungsantrag aus dem Regionalprogramm (MDGZ — 2. Bauabschnitt)

Qualitative Aufwertung der 6ffentlichen Flachen (ErschlieBung vor Zollhaus, Harniskai-
westspitze)

Fortfihrung der Uferpromenade

Abbruch:

- Revitalisierung von untergenutzten bzw. brachgefallenen Flachen

- Freilegung des Grundstiickes Harniskaispitze (Herrichten der Flache)

Maritimes Dienstleistungs- und Gewerbezentrum (MDGZ) Industriehafen — 2. Bauab-
schnitt: Béschungsaufbereitung und -sicherung / Schwallschutz / Neuordnung der Ufer-

und Wasserflachen / Neugestaltung der Steganlagen / Neuansiedlung von maritimen
Produktionsunternehmen

Baumalhahmen
Denkmalpflegerischer Mehraufwand (Harniskai 22)
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STADTUMBAU-TEILGEBIET 2 - KORRIDOR SCHLESWIGER STRASSE

Handlungsbedarfe / vorlaufige Malinahmen

Vorbereitende MaRhahmen
- Erarbeitung eines Verkehrskonzeptes
- Entwurf Planung des Stadteinganges

Ordnungsmafinahmen
— Umnutzung von Leerstandsimmobilien

BaumaRnahmen

—  Briickensanierung

—  Wohnumfeldgestaltung Rude

—  Schaffung (alters -)gruppenspezifischer Begegnungsraume
—  Verbesserung der Stadteingangssituation
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STADTUMBAU-TEILGEBIET 3 — OSTLANDSTRARE/FRUERLUNDLUCKE

Handlungsbedarfe / Mal3hahmen

Vorbereitende Malinahmen
Modellhafte Hochbauplanung fur unterschiedliche Wohnanspriiche
Grun- und Freiflachenkonzept

- Marketingkonzept

Ordnungsmafinahmen

—  Abbruch Wascherei und Garagen

—  Abbruch Mihlenholz 20-22

—  Abbruch Garagen und SBV — Betriebshof
—  ErschlieBungsmaflinahmen

—  Wohnumfeldgestaltung

—  Zwischennutzung von Flachen

—  Quartierseingang Mihlenhof

Baumaflnahmen
—  Einrichtung einer privaten Kleinstkindertagesstatte
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STADTUMBAU-TEILGEBIET 4 — WASSERLOOSER WEG/BREEDLANDWEG

Handlungsbedarfe / Malihahmen

Vorbereitende MaRnahmen

- L&rmgutachten / -minderungsplanung gemaf 23. BImSchG (zur Erhdhung der stédtebau-
lichen Attraktivitat des Gebietes)

- Grin- und Freiflachenplanung
- Marketingkonzept

Ordnungsmafinahmen
- Abbruch von Wohngeb&uden zum Abbau des Wohnungstberhanges

- Abbruch von Garagenhofen
- ErschlieBungsmaflnahmen auch von Griin- und Aufenthaltsflachen
- Zwischennutzung von Flachen

Baumalnahmen
- Einrichtung eines Quartiertreffs
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STADTUMBAU-TEILGEBIET 5 - MARRENSDAMM/MARRENSBERG

Handlungsbedarfe / MalRnahmen

Vorbereitende MaRhahmen
—  Nutzungs- und Gestaltungskonzept
—  Erstellung eines Marketingkonzeptes fir das Quartier

Ordnungsmafinahmen

— Abbruch nicht marktgerechter Wohngeb&ude

—  Gestaltung brachgefallener Grundstticke flr Zwischennutzung
—  Wohnumfeldgestaltung
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UNTERSUCHUNGSGEBIET —
BAUER LANDSTRARE/FREYASTRARE

Handlungsbedarfe / Malihahmen

Vorbereitende MalRnhahmen:

—  Netzwerk ,Bildung im Stadtteil* (IZBB)

—  Netzwerk “Beschaftigung” (Regionalprogramm)

—  Netzwerk ,Kultur / Religion / Integration

—  Gutachten uber bauliche MaRnhahmen an Schulstandorten zur Verbesserung der Akzeptanz
—  Gutachten Uber Zukunft des Bunkers am Schwarzer Weg

Ordnungsmaflnahmen:
—  Verbindung von Quartieren untereinander verbessern
—  Ggf. Ruckbau von Wohnungsbestanden (Katharinenhof)

BaumaRnahmen:

— Instandhaltung und Modernisierung von ca. 300 WE (Kfw, WoFG)
—  Ggf. Ruckbau von Wohnungsbhestanden (Katharinenhof)

—  Spielplatze / Treffpunkte einrichten
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9 Impulse fur eine nachhaltige Stadtentwicklung

Das ubergeordnete Ziel des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts der Stadt Flensburg ist
es, Rahmenbedingungen und Impulse fur eine zukunftsorientierte und nachhaltige Stadtent-
wicklung der Stadt Flensburg zu geben.

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept verbindet dafir Mal3nahmen fir die stadtischen
Handlungsfelder Wirtschaft, soziale Infrastruktur, Verkehr sowie Grin- und Freiraum mit
gebietsbezogenen MalRnahmen fur Schwerpunktbereiche des Stadtumbaus. Dieses ,Gegen-
stromprinzip* spiegelt sich methodisch in der parallelen, miteinander abgestimmten Erarbei-
tung des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts und der Gebietskonzepte fir die Schwer-
punktbereiche des Stadtumbaus wider.

Entsprechend dieses zugleich gesamtstadtischen wie gebietsbezogenen Handlungsansatzes
umfasst das stadtebauliche Entwicklungskonzept zum einen einen Handlungsleitfaden mit
konkreten Leitstrategien und MalRnahmen fir zentrale stadtischen Handlungsfelder und zum
anderen einen Malnahmenplan fir eine gebietsbezogene integrierte GesamtmalRnahme
Stadtumbau West mit insgesamt funf Teilraumen.

9.1 Handlungsleitfaden fur zentrale stadtische Handlungsfelder

Der Handlungsleitfaden des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts beinhaltet Leitstrategien
und MaRRnahmen fiir die folgende zentralen Handlungsfelder der Stadtentwicklung:

Wirtschaft

Vor dem Hintergrund eines komplexen wirtschaftlichen Strukturwandels und teilweise erheb-
licher Umstrukturierungs-/Aufwertungsbedarf von gewerblichen Flachen in Flensburg liegt
der Fokus im Bereich Wirtschaft auf der nachhaltigen Entwicklung von Gewerbeflachen.
Hierbei hat de Bestandsentwicklung der bestehenden gewerblichen Flachen Vorrang vor
einer Neuausweisung weiterer Flachen. Im Vordergrund steht die Umstrukturierung und Re-
vitalisierung von Gewerbebrachen oder mindergenutzter Flachen. Unterstitzt wird die Be-
standsentwicklung und -aufwertung durch ein &tives Flachenmanagement, z. B. in Form
von Umzugsketten oder Flachenpools.

R&umliche Handlungsschwerpunkte sind u.a.:

— Hafen-Ost. Flachen mit Wasserbezug die zu hochwertiger Gewerbe-, Freizeit- und
Wohnnutzung unter méglichst umfangreichem Erhalt des Hafenumschlages umgewan-
delt werden sollen

— Suldstadt/Schleswiger Stral3e

Soziale Infrastruktur

Angesichts der Unsicherheiten der kiinftigen Bedarfsentwicklung liegt im Bereich Soziale
Infrastruktur ein Schwerpunkt in der Uberprifung und Weiterentwicklung der Kita- und Hort-
standorte in den Stadtteilen sowie dem flachendeckenden Ausbau der Betreuung fir Kinder
unter 3 Jahren. Einen weiteren Schwerpunkt bildet angesichts des hohen baulichen Instand-
haltungsbedarfs vieler Schulen die bauliche Instandhaltung und Modernisierung der Schul-
gebédude. Einen dritten Schwerpunkt stellt die Sicherung bzw. der Ausbau der bestehenden
Freizeit- und Kulturangebote fir die unterschiedlichen Altersgruppen (Kinder, Jugendliche,
Senioren) dar.

Raumliche Handlungsschwerpunkte sind u.a. die Bereiche Nordstadt, Engelsby, Fruerlund,
Murwik und Sudstadt.
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Verkehr

Als Antwort auf die mangelnde stadtebauliche Qualitat der ,Stadttore” Flensburgs ist der
Schwerpunkt im Bereich Verkehr erstens die Aufwertung und verbesserte stadtebauliche
Fassung der Eingangsstral3en der Stadt. Einen zweiten Schwerpunkt bildet angesichts des
erheblichen Instandhaltungs-/Modernisierungsbedarfes die Modernisierung und Aufwertung
des Bahnhofs. Einen damit verbundenen dritten Handlungsschwerpunkt stellt die Revitalisie-
rung und Umnutzung mindergenutzter oder brachfallender Flachen der Bahn dar.

R&aumliche Handlungsschwerpunkte sind u.a. die Bereiche Schleswiger Stral3e und Martins-
berg.

Grin-und Freiraum

Im Vordergrund der Grin- und Freiraumplanung steht zum einen die Aufwertung der Aufent-
halts- und Nutzungsqualitaten stadtischer Platze und Raume. Von besonderer Bedeutung
sind hierbei Flachen und Raume, die in einer engen raumlichen bzw. funktionalen Beziehung
zur Forde stehen. Einen weiteren Schwerpunkt bildet die Aufwertung wohnungsnaher Fla-
chen und Raume, insbesondere in innenstadtnahen Gebieten.

R&aumliche Handlungsschwerpunkte sind u.a. die Bereiche Hafen-Ost, Neustadt, Nordstadt,
Engelsby, Fruerlund und Murwik.

9.2 Integrierte GesamtmafRnahme Stadtumbau West

Die sektoralen, auf zentrale Handlungsfelder ausgerichtete Malihahmen werden durch ge-
bietsbezogene Handlungsstrategien und Mafinahmen unterschiedlicher Intensitat erganzt.
Der geplante Stadtumbau in Flensburg umfasst zur Sicherung einer nachhaltigen Stadtent-
wicklung der Gesamtstadt im Rahmen einer integrierten Gesamtmal3nahme insgesamt flnf
Schwerpunkt- bzw. Teilgebiete.

Diese Teilgebiete des Stadtumbaus, die in Form eines Ratsbeschlusses formlich festzulegen
sind, wurden auf Grundlage der im Rahmen des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts vor-
genommenen Bewertung der bestehenden Handlungsbedarfe in den Stadtteilen und Quar-
tieren sowie der vorliegenden vertiefenden Gebietsanalysen bestimmt.

In den Gebieten Hafen-Ost und Schleswiger Stral3e/Martinsberg steht die Forderung der
Gewerbeentwicklung im Vordergrund. Hier sollen im Rahmen einer innovativen und nachhal-
tigen Bestandsentwicklung gewerbliche Entwicklungsmdglichkeiten erweitert bzw. neu ge-
schaffen werden. In den Teilgebieten in Bohlberg, Wasserloos und Friedheim liegt der
Schwerpunkt auf der Sicherung und Aufwertung des Wohnens und der Starkung der Quar-
tiersentwicklung.

Empfohlen werden sowohl investive Mal3nahmen, wie z. B. Instandsetzung/Modernisierung,
Ruckbau oder die Aufwertung des Wohnumfeld und nicht-investive MalRnahmen, wie z. B.
vertiefende Gebietsuntersuchungen, die Einsetzung eines Projektsteuerers oder die Erarbei-
tung eines Marketingkonzepts zur Quartiersentwicklung.

Die einheitliche und zugige Durchfiihrung der geplanten StadtumbaumaRnahmen wird durch
eine inhaltliche und zeitliche Prioritdtensetzung in den einzelnen Teilgebieten sichergestellt.
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