Stadt Flensburg Flensburg, den 03.02.1993
-Der Magistrat- Herr Sonnichsen/92Fil507
Stadtplanungsamt

Begriindung

fir den Bebauungsplan "Rund um die Bergmiihle" (Nr. 49)
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1 Planbereich

Das Plangebiet liegt im Norden der Stadt Flensburg in der
Ubergangszone zwischen einer geschlossenen und offenen
Wohnbebauung, die sich im Siiden, Osten und Norden an-
schlieBt. Im Westen grenzt eine zusammenhdngende Griin-
flache mit der Zweckbestimmung von Dauerkleingdrten, Aben-
teuerspielplatz und naturbelassenen Bereichen an.

Der Planbereich wird begrenzt

- im Osten: durch die Bauer LandstrajBe,

- im Sfiden: durch die siidlichen Grenzen der Flurstiicke
182 und 142 der Flur E 49 (MeisenstrafBe) und
224 der Flur D 49,

- im Westen: durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke
224 und 225 der Flur D 49,

- im Norden: durch die n&rdliche Grenze des Flurstiickes
225 der Flur D 49 und die StraBe Wachtelhof.

2 Rechtliche Vorschriften

2.1 Rechtsgrundlagen

Grundlagen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes sind
das Baugesetzbuch (BauGB) mit den auf ihm beruhenden
Rechtsverordnungen wie die Baunutzungsverordnung (BauNVO),
die Planzeichenverordnung (PlanzV) sowie die Landesbau-
ordnung (LBO).

2.2 Fladchennutzungsplan

Der Bebauungsplan wurde gem. § 8 BauGB aus der 9. Anderung
des Fldchennutzungsplanes entwickelt, die den Planbereich
als Wohnbaufl&che, Fl&che fiir den Gemeinbedarf und Griin-
fldche darstellt.



2.3 Aufzuhebende Vorschriften

Mit Rechtskraft dieses Bebauungsplanes werden innerhalb
seines ‘rdumlichen Geltungsbereiches aufgehoben:

2.3.1 der "Fluchtlinienplan flir die Erweiterung der Stadt
Flensburg betreffend das Gel&nde zwischen
Harrisleer Strafle und Bauer LandstraBe", formlich
festgestellt am 21.01.1907 mit seinen am
23.07.1911, 26.09.1924 und 15.12.1930 formlich
festgestellten Anderungen.

2.3.2 der "Fluchtlinienplan" fiir die Gegend an den
Strafen Bauer Landstrafe, Turnerberg, Lindenallee",
formlich festgestellt am 28.11.1904 mit der am
10.04.1915 férmlich festgestellten Anderung.

2.3.3 der "Fluchtlinienplan flir die Lindenallee", form-
lich festgestellt am 28.11.1904 mit der am
16.11.1908 formlich festgestellten Anderung.

2.4 Weitere Vorschriften

Es wird insbesondere auf die folgenden, zu beachtenden
Vorschriften hingewiesen:

2.4.1 Schutz der B&ume
Der Planbereich unterliegt der "Satzung der Stadt
Flensburg zum Schutze der Bd&ume in der Stadt Flens-
burg" vom 11.11.1992.

2.4.2 Naturdenkmale
Eine Eiche auf dem Grundstiick Bauer Landstrafle 37
sowie ein Teil des Grundstiickes Bauer LandstraBe
15a (ehemaliger Park Sol-lie) unterliegen der
"Stadtverordnung zur Sicherung von Naturdenkmalen
in der Stadt Flensburg (Naturdenkmal-Verordnung)"
in der Fassung vom 24.02.1982.

2.4.3 Denkmalschutz
Nach dem Schleswig-Holsteinischen Denkmalschutzge-
setz vom 07.07.1958 unterliegt die Bergmiihle Bauer
LandstraBe 35b dem Denkmalschutz, der sich auf das
gesamte AuBere der Holldnder-Windmiihle von 1875 er-
streckt.

Grunde fur die Planaufstellung

Der seit 1935 als "fld&chenhaftes Naturdenkmal" geschiitzte
Park Sol-lie bildet das Kernstiick des Bebauungsplanberei-
ches. Der Plan soll insbesondere die kiinftige Nutzung
freier Fldchen zwischen dem Naturdenkmal und der bestehen-
den Randbebauung an der MeisenstraBe, der Bauer Landstraflie
und am Wachtelhof regeln.

Urspriinglich bestand die Absicht, den Plan!'ereich weitge-
hend als Wohnbaufldche auszuweisen. Wegen « *r vorhandenen



6kologischen Situation wurde 1989 ein Garten- und Land-
schaftsarchitekt beauftragt, eine Bestandsaufnahme und
Bewertung des Naturpotentials vorzunehmen und einen Griin-
ordnungsplan zu entwickeln. Nach wiederholten Beratungen
in den stéddtischen Gremien wurde 1990 Ubereinstimmung er-
zielt, den Empfehlungen des Griinordnungsplanes zu folgen
und die bisher noch unbebauten Fldchen &stlich und ndrd-
lich des Parks Sol-lie als notwendige "Pufferzone" zwi-
schen dem Naturdenkmal und der bestehenden Randbebauung
weiterhin von baulichen Nutzungen freizuhalten. Sie sollen
als Teil eines zusammenhdngenden, die Stadtteile unter-
gliedernden Griinzuges gestaltet werden. Der Bebauungsplan
soll diese Konzeption planungsrechtlich sichern.

Stadtebauliche MaBnahmen

4.1 Wohnbaufldchen

An der Bauer LandstrafBe ist die zwei- und dreigeschossige
Randbebauung in halboffener Bauweise in der baulichen und
in der Nutzungsstruktur zu erhalten. Entsprechend der Nut-
zung ist ein allgemeines Wohngebiet mit offener Bauweise
festgesetzt. In der StrafBe Wachtelhof sind die vorhandenen
freistehenden Einfamilienh&user als Einzelh&duser aus-
gewiesen.

4.2 Gemeinbedarfsfldchen

Innerhalb des Naturdenkmals Park Sol-lie wird der Bereich
des bestehenden Gebdudes, welches ein "erhaltenswertes
Kulturdenkmal" ist, entsprechend der vorhandenen Nutzung
durch einen sonderpddagogischen Kindergarten als Gemeinbe-
darfsfldche ausgewiesen. Das ebenfalls als Gemeinbedarfs-
flache ausgewiesene Grundstiick der Schule Ramsharde wird
nach Westen vergrdfBert. Obwohl die rechnerische Grund-
stiicksgroBe bisher den Richtlinien entsprach, ist die Er-
weiterung erforderlich, weil erstens der vorhandene Schul-
hof zum Spielen ungeeignet ist und zweitens fiir die kom-
mende Jahre eine VergroBerung der Schiilerzahl um etwa 35 %
erwartet wird.

4.3 Immissionsschutz

Um Nutzungskonflikte zwischen der Schule Ramsharde und der
umliegenden Wohnbebauung zu vermeiden, wurde ein Immis-
sionsgutachten vom Technischen Uberwachungsverein (TUV)
Norddeutschland eingeholt. Die Schallmessungen und Berech-
nungen haben ergeben, daB die Immissionsrichtwerte nur an
der PlanstralBle A iliberschritten werden. Um Beeintrédchtigun-
gen zu vermeiden, werden flir diesen Bereich durch eine
textliche Festsetzung SchallschutzmaBnahmen an den der
Schule zugewandten Auflenbauteilen der Hduser vorgeschrie-
ben. ;
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4.4 Griinfldchen

Der ehemalige Park wurde wegen seines wertvollen alten
Baumbestandes, des zum Teil dichten Unterholzes und der
Krautvegetation zum Naturdenkmal (ND) erkld&rt. Die west-
lich angrenzende Fldche (auflerhalb des Planbereiches)
zeigt ein dhnliches Vegetationsschema. Im Norden des Par-
kes schlief3it eine Griinfld&che an, die von Knicks umschlos-
sen und von einer feuchten mit einer ungestdrten dichten
Vegetation bewachsenen Senke (naturbelassene Flé&che)
durchzogen wird. Die an den Park Ostlich angrenzende Fl&-
che ist mit alten Kastanien und Linden umstanden. Sie soll
als Erholungsraum fiir die Bevdlkerung erhalten und als
Park- und unreglementierte Spielfld&che mit einem Gehwege-
netz genutzt werden.

4.5 ErschlieBung

Das Gebiet wird durch die Bauer LandstralBle, den Wachtel-
hof, die bereits teilweise ausgebaute MeisenstraBe und die
PlanstraBe A (bei der Bergmiihle) ausreichend erschlossen.
Offentliche FuBwege innerhalb der Parkanlagen schaffen
zusdtzlich ein von den StrafBlen unabhd&ngiges Wegenetz,
welches auch die Kinderspielpl&dtze erschlieft.

4.6 Park- und Stellplédtze

Offentliche Parkpldtze sind in ausreichender Anzahl ent-
lang der ©6ffentlichen StraBen vorhanden. Die privaten Kfz-
Stellpldtze sind auf den jeweiligen Grundstiicken nachzu-
weisen. 2

4.7 Gliederung

Durch den Bebauungsplan werden die vorhandenen Fldchen wie
folgt gegliedert:

reines Wohngebiet 0,27 ha
allgemeines Wohngebiet 1,29 ha
Fldchen fiir den Gemeinbedarf 1,18 ha
Verkehrsfldchen 0,11 ha
Parkanlage - privat - 0,86 ha
Parkanlage

einschl. Kinderspielplatz - 6ffentlich- 1,41 ha
naturbelassene Flache 0,21 ha
Kinderspielplatz - privat - 0,05 ha
Gesamtfldche 5,38 ha
Sonstiges

5.1 Ver- und Entsorqung

Die Versorgung mit Wasser, Strom und Fern drme sowie die
Abfallbeseitigung sind gesichert. Die Ent ‘isserung erfolgt



iiber die zentrale Kl&ranlage der Stadt.

5.2 Offentlicher Personennahverkehr

Omnibuslinien verlaufen in den benachbarten StraBen Bauer
LandstraBe und Harrisleer Stralle.

5.3 Infrastruktur

Die notwendigen Gemeinbedarfseinrichtungen sind ebenso wie
die der Versorgung und der Kommunikation dienenden Ein-
richtungen im Planbereich selbst oder in seiner unmittel-
baren Umgebung vorhanden.

5.4 Ordnung des Grund und Bodens

Fiir den Ausbau der StraBen miissen noch kleine Teilfl&chen
aus Privatbesitz erworben werden, die Fldchen fiir die
offentlichen Parkanlage einschlieflich Kinderspielplatz
und FuBBwegen insgesamt. Dieses soll, soweit modglich,
freihdndig geschehen.

5.5 ErschlieBungsbeitrédge

Nach den Vorschriften der §§ 127 f£ff. BauGB in Verbindung
mit der ErschlieBungsbeitragssatzung erhebt die Stadt
Flensburg einen Erschliefungsbeitrag flir die erstmalige
endgililtige Herstellung einer ErschlieBungsanlage und zwar
in HShe von 90 % des ErschlieBungsaufwandes von den Eigen-
timern bzw. Erbbauberechtigten der erschlossenen Grund-
stlicke. Der Stadtanteil betrédgt 10 %. Sofern ein Erschlie-
Bungsbeitrag nicht in Betracht kommt, erhebt die Stadt
Flensburg zur Deckung des Aufwandes filir die Verbesserung
sowie den Aus- und Umbau von bereits erstmalig endgililtig
hergestellten Strafien, Wegen und Pldtzen gem. § 8 Kommu-
nalabgabengesetz in Verbindung mit der StrafBenbeitrags-
satzung von den Grundstiickseigentiimern bzw. von den an der
Nutzung der Grundstiicke dinglich Berechtigten, denen der
Ausbau Vorteile bringt, einen Ausbaubeitrag. Dieser liegt
zwischen 25% und 75 % des Ausbauvaufwandes. Die Kanalisa-
tion gehdrt zu den Einrichtungen der stddtischen Abwasser-
anlagen, deren Herstellungskosten durch AnschluBbeitrége
nach dem Kommunalabgabengesetz in Verbindung mit der Bei-
tragssatzung der Stadt Flensburg gedeckt werden.

Im Auftrag
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