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Der Magistrat Deifs/Ap.
Stadtplanungsamt

610-36

BEGRUNDUNG:

fiir den Bebauungsplan Nr. 36 - Schéne Aussicht -
(nordlicher Teilbereich)

1. GRUNDE FUR DIE PLANAUFSTELLUNG

Durch den Bebauungsplan Nr. 36 soll im Rahmen einer stédtebéq—
lichen Ordnung filir das bereits bebaute Gebiet im Bereich der
StraBe Schone Aussicht und Férdeblick sowie fir noch nicht be -
baute Bereiche eine rechtliche Grundlage zur Bebauung mit Uber-
wiegend freistehenden Einfamilienhdusern geschaffen werden. Mit
diesem B-Plan wird die Méglichkeit gegeben in einer bevorzugten
Wohngegend mit hohem Freizeitwert zu bauen. Weiterhin sollen

in diesem Gebiet noch fehlende Infrastruktureinrichtungen ge-
schaffen ﬁerden.

2. RECHTLICHE VORSCHRIFTEN

—— i ——————

Grundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36
ist das Bundesbaugesetz (BBauG) mit den auf ihm beruhenden
Rechtsverordnungen wie z.B., die Baunutzungsverordnung .
(BauNVO) und die Planzeichenverordnung (PlanzVO) sowie

die Landesbauordnung (LBO).

2.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Bebauungsplan wurde gemdB § 8 Bundesbaugesetz aus dem

wirksamen Fldchennutzungsplan entwickelt, der im Hangbereich
N
zum Fordeufer hin'Griinfliche" im restlichen Bereich”Wohnbauflédche

mit Signaturen fiir den Gemeinbedarf darstellt.



2.3 FRUHERE VORSCHRIFTEN

Innerhalb der Grenzen des Geltungsbereiches des Bebauungs-

planes Nr. 36 sollen gleichzeitig mit Inkrafttreten dieses
Planes folgende Pldne auBer Kraft treten:

l. Fluchtlinienplan fiir Schone Aussicht vom 13.02.1956

2. Fluchtlinienplan und B-Plan fiir das Gebiet zwischen
Fﬁrdestréﬁe, Solitlider Stréﬁe, Twedterholz und Twedter Mark
vom 19.12.1960.

3. BEREICHSBESCHREIBUNG

3.1 GRENZEN DES GELTUMGSBEREICHES
Der Bebauungsplan Nr., 36 umfaBt das Gebiet zwischen dem
Ewoldtweg, dem Erholungswald Solitlide, der Solitiider Stréﬁe
der ©6stlichen Grenze des Flurstiickes 34 und der nérdlichen
Grenze des Flurstiickes 33 Flur M 53,der StraBe Schone Aussicht,
der StraBe Twedterholz, der westlichen Grenze des Flurstiickes
174 und 265 und der ostlichen Grenze der Flurstiicke 265 und
159 der Flur M 53 sowie der Ostlichen Grenze des Flurstiickes
60 der Flur M 54,

3.2 LAGE INNERHALB DER STADT
Das Plangebiet liegt im Nordosten der Stadt Flensburg un-

mittelbar am Fordeufer. Der Bereich wird im Westen, Norden

und Osten vom Landschaftschutzgebiet Fordeufer Mirwik - Solitide
umschlossen. Im Sliden grenzt eine Wohnbebauung mit lUberwiegender
Einfamilienhausbebauung sowie die Fldche fiir eine geplante
Schule an.

3.3 TOPOGRAPHIE

Die topographische Situation wird geprdgt vom Ubergang einer

Hochfldche in ein nach Norden bis zur Forde abfallendes Hang-
geldnde, das unmittelbar am Ufer in einen Steilhang iibergeht.
Das zu bebauende Gebiet selbst befindet sich zwischen zwei
natirlichen Einschnitten in den Hang. Dadurch ergibt sich eine
leicht gewdlbte Gelandeausformung, die sich nach vorne in

Richtung Forde schiebt.



3.4 HEUTIGE NUTZUNG
3.4.1 BEBAUUNG

Das Gebiet ist ndrdlich der Strafile Schone Aussicht

teilweise bis zum Steilhang hin und im westlichen
Bereich beiderseits dieser Strafle mit einer locker
gegliederten Cinfamilienhausbebauung (ca. 50 Wohn-
hduser) bereits bebaut. Als Dachformen herrschen
Sattel- und Walmddcher vor.
Die nicht bebauten Flachen werden heute landwirt-
schaftlich genutzt bzw. sind Brachland oder werden als
Parkplatz fir das Naherholungsgebiet genutzt.

3.4.2 LANDSCHAFTLICHE GEGEBENHETTEN

Zu den das Gebiet prdgenden landschaftlichen Gegeben-

heiten gehort die dichte Begrinung im Hangbereich mit
Baum- und Buschgruppen sowie der alleeartige Baumbe-
stand beiderseits der StraBe Schone Aussicht. Weiterhin
sind im Geldnde verstreute Einzelbdume, Baumgruppen
sowie Groflbdume innerhalb von Knicks vorhanden. A
4. STADTEBAULICHE MASSNAHMEN

4,1 GESTALTERISCHE ABSICHTEMN, ART UND MASS DER NUTZUNG, BAUWEISE

Die planerischen Zielvorstellungen orientieren sich an den

ortlichen Gegebenheiten des Plannungsgebietes. So wurde bei der
Gestaltung des Gebietes ein rdumliches Gliederungskonzept zu-
grundegelegt, das von einer Staffelung unterschiedlicher bau-
licher Dichten ausgeht. ~
Die kiinftigen Nutzungen (Art und MaBl der baulichen Nutzung sowie
Bauweise) entsprechen im Bereich nordlich der Strafie Schone
Aussicht der vorgegebenen lockeren Bebauung im parkartigen Ge-
liande, welches maBstabsbildend fiir dieses Gebiet ist.

Sidlich, innerhalb des Strafenringes Schone Aussicht waren neben
topographischen sowie landschaftlichen Gegebenheiten auch stadt-
wirtschaftliche Gesichtspunkte zu beriicksichtigen. Die bauliche
Dichte in diesem Bereich entspricht unter Beachtung dieser
Kriterien bei gleichzeitiger Festsetzung von Mindesgrundsticks-
groBen dem Charakter von Einfamilienhausgebieten im her-
kommlichen Sinne.

Damit in diesem Bereich ebenfalls eine relativ lockere Be-
bauung erreicht wird, wurden die nach § 17 Abs. 1 BauNVO hdchst-

zuldassigen Grundfldchenzahlen und GeschofRfldchenzahlen nicht aus-
genutzt. Um den planerischen Willen ,der dieser beabsichtigten
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Ausnutzung zugrundeliegt nicht zu unterlaufen ,, sind die
allgemein zuldssigen Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1
BauNVO in ihrem Umfang durch textliche Festsetzung einge-
schrankt.

Damit bei der fldchenhaften Ausweisung von Einfamilienhidusern
kein Gefihl von Monotonie aufkommt, wurde an geeigneten Punkten
entlang des inneren ErschlieBungsringes eine 2 - 3 geschossige
zeilenartige in sich gegliederte Bauweise festgesetzt. Um je-
doch der Gestaltungsabsicht wiedersprechende zu massige Baukorper auszu-
schlieBen, darf das 3. GeschoB nur als Staffelgeschof ausge -
bildet werden. Dem gleichen Zweck dient die Beschrankung, daB
je Einfamilienhaus hochstens zwei Wohnungen zuldssig sind und
dafl die StraBenfrontldnge dieser Hduser 20 m nicht Uberschreiten
darf.

Zur Erlangung einer hohen Wohnqualitdt in einem guten Wohnum-
feld unter Einbeziehung der landschaftlichen Gegebenheiten
wurde der lberwiegende Teil des Planbereiches als reines Wohn-
gebiet (WR) ausgewiesen.

Zu den Folgeeinrichtungen, deren Funktionen iiber den Geltungs-
bereich des B-Planes hinausgehen, gehdren die Einrichtungen fiir
kirchliche und soziale Zwecke sowie der fiir das Naherholungsge-
biet Solitide erforderliche Parkplatz.

Um Nutzungskonflikte zu vermeiden, die bei einem Mebeneinander
von einer Fldache fir den Gemeinbedarf sowie einer Verkehrsflache
mit besonderer Zweckbestimmung und einem reinen Wohngebiet ent-
stehen konnen wurde auch unter Beriicksichtigung der sidlich der
Solitider Strafe geplanten Schule der sidéstliche Bereich als
allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.



ERSCHLTIESSUNCG

Das Baugebiet ist durch die FordestraBe und Solitiider Strafle

an das innerdrtliche Verkehrsnetz angeschlossen. Die in diesem
Gebiet vorhandenen Straflen sollen in ihrer bestehenden Art er-
halten bleiben. So soll die StraBe Fdrdeblick nicht breiter
ausgebaut werden,um nicht in die bestehenden Grundsticks-
strukturen einzugreifen und die seitliche Begriinung der StraBe
zu erhalten. Der Charakter der StraBe Schone Aussicht mit ihrem
alleeartigen Baumbestand wird erhalten. Lediglich eine Fahr-
spur von ca. 5,50 m Breite soll befestigtwerden. In diesem Bereich
konnen auch sdmtliche Versorgungsleitungen untergebracht werden.
Die verbleibenden seitlichen Restfldchen des StraBenraumes, die
als FuB- und Radwege Parkbuchten und Seitenstreifen dienen,
sollen moglichst nur mit einer wassergebundenen Decke ausge-
baut werden. Dadurch kann auch die notwendige Bewdsserung des
Baumbestandes sichergestellt werden.

Bei der Planung fir die neuen StraBen wurden wesentliche
Prinzipien der Verkehrsberuhigung zugrundegelegt. Das Er-
schliefungssystem fir das neu zu bebauende Gebiet ndrdlich

der Solitlder StraBe besteht im wesentlichen aus einem U—fﬁrmigen
in sich abgeknickten Blgel (PlanstraBe A).

Die iiber die ErschlieBungsfunktion der PlanstraBe A hinaus er-
forderlichen 3 StichstraBen sollen als Mischfldchen ausgebaut
werden. Das gesamte Erschlieffungssystem wurde so angelegt, daB
die Strafle Schone Aussicht im nordostlichen Bereich fir die
innenliegende Zone keine ErschliefBungsfunktion tGbernehmen muf3.
Zur Verbesserung des StraBenbildes der PlanstraBe A sind wechsel-
seitig zu pflanzende Bdaume angeordnet. Das Cesamterscheinungs-
bild soll auch dadurch aufgewertet werden, dafl die Vorgarten
optisch mit hineinwirken. Deshalb sollen Grundstﬁckseinfriedi—
gungen entlang 6ffentlicher Verkehrsflidchen eine Hohe von 1 m
nicht tUberschreiten.

Uber die StraBenflichen hinaus wird das Planungsgebiet von einem
Geh- und Radwegnetz durchzogen, welches die angrenzenden Nah-

erholungsgebiete anbindet.

STELLPLATZE UND GARACGEN

Stellpldtze und Garagen sind jeweils auf den Baugrundstiicken
zu schaffen,

Im Bereich der mehrgeschossigen QBebauung ist zur Unterbringung



4.y

der Kfz-Stellpldtze eine Tiefgarage festgesetzt. Diese Anlage
soll gewdhrleisten, dafl den Anspriichen an die Wohnqualitat

im ndaheren Umfeld genidgt wird.

PARKPLATZE

Die fiir das Baugebiet erforderlichen Parkpldtze im 6ffentlichen
Verkehrsraum sind als Ldngsparkstreifen im StraBenraum der
Schonen Aussicht und der PlanstraBe A festgesetzt. Beim Ausbau
der Parkbuchten im Bereich der Schonen Aussicht ist besonders
auf den vorhandenen Baumbestand Riicksicht zu nehmen.

Die ca. 140 Parkplatze in der Verkehrsfldche besonderer Zweck-
bestimmung - 6ffentliche Parkfldche - im ostlichen Teil des
Plangebietes dienen den Besuchern des Naherholungsgebietes
Solitiide.

GRUNFESTSETZUNGEN

Im Bereich des Steilhanges zum Fordeufer hin ist die Bdschung
durch natiirlichen Bewuchs gegen Unterspilung bei Hochwasser zu
schiitzen. Hierfiir eignet sich besonders eine Bepflanzung, die
eine tiefe und gute Durchwurzelung ausbildet. Die Bepflanzung
darf nicht beseitigt werden und ist stdandig zu pflegen. Als
gefahrdet gelten solche Bdschungen, deren HangfuBl unter 3,50 m
liber NN liegt , da diese Hohe schon bei fritheren Uberflutungen
erreicht worden ist. Eine besondere Pflege sollte in den Bereichen
erfolgen, in denen die vorhandene Bebauung nicht den im Raum-
ordnungsplan und nach Landeswassergesetz einzuhaltenden 50 m
breiten Erholungsschutzstreifen aufweist.

Das von parkartigem Charakter gepragte zusammenhdngende Griun
zwischen der StraBe Schone Aussicht und der Fordeuferzone erfahrt
eine Zdsur entlang einer Linie oberhalb der in dieses Gebiet ein-
gestreuten Einfamilienhduser, wobei fir den nordlichen Bereich
die pragenden Elemente der Griingestaltung eindeutig bestimmend
sind. Der siidliche Bereich,unmittelbar ndrdlich an die Strafle
Schone Aussicht angrenzend, durchzogen von einer lockeren Bebauung,
weist von der Begriinung her dhnliche Qualitdten auf, jedoch fehlt
es wegen der fiir die Bebauung erforderlichen Freifldchen an
Geschlossenheit.

Der fir den gesamten Bereich wertvolle Bewuchs unterschiedlicher



Arten ist in seiner jetzigen Form zu erhalten und bei Bedarf

ZU erneuern. ——

Das gleiche gilt fiir die Flache zwischen der StraBe

Schone Aussicht und der Planstrafle A,

Der schiitzenswerte vorhandene Baumbestand an der Schonen Aussicht
und im lbrigen Gebiet ist als zu erhaltend festgesetzt. Vor-
handene Liicken im Baumbestand an der Schdnen Aussicht sind durch

zu pflanzende Bdume zu schlieBen.

Nach den Ausségen des Kinderspielplatzbedarfsplanes ist ein
Fehlbedarf fir diesen Bereich vorhanden. Aus diesem Grunde ist

im Zentrum des Plangebietes ein ausreichend bemessener Spiel-
platz fir 6 - 12 jdhrige Kinder festgesetzt, welcher zur Ce-
staltung und zur Abschirmung gegen die angrenzenden Nachbargrund-
sticke einzugrinen ist.

Fir die Altersgruppe von 12 - 18 Jahren ist ein Spiel- und Bolz-

platz auBerhalb des Planbereiches vorhanden.

GLIEDERUNG

Durch den Bebauungsplan werden die Qorhandenen Flachen wie folgt

gegliedert:

Wohnbaufldchen 16,33 ha entspricht 65,5 %
Grinfldchen 5,27 ha entspricht 21,1 %
Verkehrsflachen 2,75 ha entspricht 11,0 %
Gemeinbedarfsfldachen 0,60 ha entspricht 2,4 %
Summe 24,95 ha entspricht 100,0 %

Im Planbereich sind bereits ca. 50 Einfamilienhduser vorhanden.
Zusdtzlich werden ca, 100 freistehende Einfamilienhduser sowie

ca. 20 Wohnungen in mehrgeschossiger Bauweise geplant.

KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHMERN ‘

1. Ausbau der Schodnen Aussicht 2.550.000,~- DM
2. Ausbau des Fordeblicks 400.000, - DM
3. Ausbau der PlanstrafBe A 1.750.000,- DM
4. Ausbau der PlanstraBe B 475.000,- DM
5. Ausbau der Planstrafle D 275.000,- DM



6. Ausbau der PlanstrafBe E 250,000, - DM

7. Ausbau der Geh— und Radwege QO0.000;- DM

8. Ausbau des Parkplatzes 1.400.000,- DM

9. Ausbau der Vorflutkanile 300.000;— DM |
10. Ausbau der Abwasserpumpstation 75.000;- DM
11. Ausbau des Kinderspielplatzes 250.000,- DM

Nach den Vorschriften der §§ 127 ff BBauG in Verbindung mit

der ErschlieBungsbeitragssatzung erhebt die Stadt Flensburg
einen ErschlieBungsbeitrag fir die erstmalige endgiiltige Her -
stellung einer ErschlieBungsanlage, und zwar in HOhe von 90 %
des ErschlieBungsaufwandes von den Eigentiimern bzw. Erbbaube -
rechtigten der erschlossenen Grundstiicke. Der Stadtanteil be -
trdagt 10 %.

Zur Deckung des Aufwandes fir die Verbesserung sowie den Ad;-
und Umbau von bereits erstmalig endgililtig hergestellten Stréﬂen,
Wegen und Pldtzen fordert die Stadt Flensburg gemidB § 8
Kommunalabgabengesetz in Verbindung mit der StraBenbeitragssatzung
von den Grundstiickseigentiimern bzw. von fen an der Nutzung der
Grundsticke dinglich Berechtigten, denenﬁihsbau Vorteile bringt,
einen Ausbaubeitrag. Dieser liegt zwischen 25 und 75 % des Aus-
bauaufwandes.

Die Kosten der Grundstiicksentwdsserung gehdren zu den Ein-
richtungen der stdadt. Abwasseranlagen, deren Herstellungskosten
durch AnschluBbeitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz sowie der

Beitrags- und Gebiihrensatzung der Stadt Flensburg gedeckt werden.

SONSTIGES

5.1 Ordnung des Grund und Bodens

Die fir den Ausbau der Straflen erforderlichen Flichen be-
finden sich im privaten Besitz und sollen moglichst frei-

handig erworben werden,

5.2 Ver- und Entsorqgung

Die Versorgung mit Wasser, Strom, Fernwidrme, Fernsprech und
Feuerldscheinrichtungen ist gesichert ebenso wie die Ent-

sorgung und die Abfallbeseitigung.
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5.3 O0ffentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet liegt in der Ndahe von vorhandenen Bus-
linien und kdnnte im Bedarfsfalle direkt angeschlossen

werden.

5.4 Gemeinbedarfseinrichtungen

Als Komplettierung der Infrastruktureinrichtungen sind

zur Versorgung des Plangebietes und seiner Nachbarbereiche
Gemeinbedarfsfldchen fir kirchliche und soziale Einrichtungen
festgesetzt. Weitere Folgeeinrichtungen sind in der Umgebung
des Gebietes vorhanden und Ubernehmen die Versorqung des

Gebietes mit.
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