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Stadt)Flensburg Flensburg, den 08.05.1996
-Der Magistrat- Dr. Peter Schroeders/96fi1007
Stadtplanung

Begriindung

fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes
"FriedhofstraRe/Miihlenstrae" (Nr. 69)

1. Planbereich

Der Planbereich wird begrenzt

- im Westen: durch die Friedhofstralle,

- im Norden: durch die FriedhofstraRe und der noérdlichen Grenze des Flur-

stlickes 147 der Flur E 46,

- im Osten: durch die 6stliche Grenze des Flurstiickes 147 der Flur E 46,

-im Stden: durch die MUhlenstralle.

2. Rechtliche Vorschriften

2.1

2.2

2.3

2.4

Rechtsgrundlagen

Grundlagen fur die Anderung sind das Baugesetzbuch (BauGB) und das
MaRnahmengesetz zum Baugesetzbuch, die Baunutzungsverordnung
(BauNVQ), die Planzeichenverordnung (PlanZV) sowie die Landesbau-
ordnung (LBO).

Flachennutzungsplan

Die Bebauungsplananderung wurde gemaR § 8 BauGB aus dem wirksa-
men Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1969 entwickelt, der in dem
Bereich eine Wohnbauflache darstellt. Auch der in Aufstellung befindli-
che Flachennutzungsplan stellt hier eine Wohnbauflache - Uberwiegend
Einzel- und Doppelhauser sowie Reihenhauser in Hausgruppen (offene
Bauweise) - dar.

Aufzuhebende Satzung

Mit Rechtskraft dieser Plananderung tritt der Bebauungsplan Nr. 69 im
Planbereich der Anderung aulier Kraft.

Weitere Vorschriften

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



3.

Griin

3.1

3.2

2.4.1 Schutz der Baume
Der Planbereich unterliegt der "Satzung der Stadt Flensburg zum
Schutze der Baume in der Stadt Flensburg" vom 11.11.1992.

2.4.2 Denkmalschutz
Nach dem Schleswig-Holsteinischen Denkmalschutzgesetz
gemal § 6a unterliegt das Gebaude an der Muhlenstralle Nr. 34
dem Denkmalschutz. Die Hauser MuhlenstralRe 22 - 24 und 26 -
28 sind als einfache Kulturdenkméler gemaR § 1 Abschnitt 2 des
Denkmalschutzgesetzes gekennzeichnet.

de fir die Plandnderung

Dringender Wohnbedarf der Bevélkerung

Die Einwohnerzahlen in der Stadt Flensburg nehmen seit Mitte der 80er
Jahre kontinuierlich zu. Seit 1987 ist ein Zuwachs von ca. 2.500 Einwoh-
nern zu verzeichnen.

Der Wohnungsbestand ist quantitativ mit dieser Entwicklung nicht mitge-
zogen. Es muld daher von einem quantitativen Defizit in der Wohnungs-
versorgung ausgegangen werden.

Flensburger Makler und Wohnungsunternehmen bestéatigen, dal} die
Nachfrage nach Wohnraum deutlich zugenommen hat. Die Anzahl der
Bewerbungen um eine Wohnung tbersteigt bei weitem die Versorgungs-
maoglichkeiten. Die Versorgungsquote sinkt seit 1987 kontinuierlich ab.

Auch die Nachfrage nach kostengunstigen Einfamilienhausgrundstucken
klafft zunehmend mit dem vorhandenen Angebot auseinander. Der Bin-
dung dieser Nachfrage kommt auch aus Sicht der Stadtentwicklung eine
erhéhte Bedeutung zu.

Die vorhandenen Defizite in der Wohnungsversorgung kénnen nur durch
die Aufstellung neuer Bauleitplane oder durch die Anderung bestehen-
der Plane zugig beseitigt werden. Daher soll auch bei der Aufstellung
dieses Bebauungsplanes dem dringenden Wohnbedarf der Bevélkerung
gemal § 1 Abs. 1 BauGB-MaRnahmengesetz besonders Rechnung
getragen werden.

Planungserfordernis

Die im Planbereich Nr. 69 vorgesehene ErschlieBungsplanung fur den
Bereich sieht eine groRzugige Verbindungstrasse zwischen dem nérd-
lich des Friedhofes verlaufenden Teil der FriedhofstralRe und der Muh-
lenstralRe vor. Da durch einen solchen StraRenausbau das inzwischen
"gewachsene Wohngebiet" beeintrachtigt warde, soll mit der Planande-
rung die Trassenfuhrung aufgegeben werden. Die schon gebauten Teil-
abschnitte der StralRe sollen kunftig in ihrer jetzigen reinen Erschlie-
Rungsfunktion fur das Wohngebiet belassen werden. Fur die geplante
Trasse ist im Bereich der Mihlenstrale viele Jahre ein Grundstlck frei-
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gelassen worden, fur das sich immer wieder Bauwillige interessiert ha-
ben. Mit der Aufgabe der Trasse wird nunmehr eine stadtgestalterisch
wunschenswerte Bebauung ermoglicht. Ein weiteres Planungserforder-
nis besteht in der GrofRflachigkeit der Uberbaubaren Flachen in bisher
unbebauten Bereichen. Damit besteht die Gefahr von Fehlentwicklungen
in einer exponierten Lage.

4. Stddtebauliche MalRnahmen

5.

Im Bereich der MUhlenstraRe kann das bisher freigehaltene Grundsttck be-
baut werden. Damit sich die Bebauung in dem Stralenraum der Muhlenstralle
einfugt, sind die Baulinie, eine |I-llI-Geschossigkeit, die Traufhéhe, die Dach-
neigung sowie die Firstrichtung festgesetzt. Um die fuBlaufige Verbindung
des Wohngebietes an die Muhlenstralle, Stuhrsallee und Christiansenpark zu
verbessern, ist am westlichen Rand des noch unbebauten stadtischen Grund-
stuckes ein FulBweg festgesetzt.

Das Geb&ude Muhlenstralle 34 unterliegt dem Denkmalschutz. Bei der Ein-
beziehung des gesamten Gebaudes in eine Uberbaubare Flache wurde es
erforderlich, die nach § 17 BauNVO als Héchstgrenze vorgesehenen Werte
der Grundflachenzahl zu Uberschreiten.

Die bisher unbebauten Flachen an der Friedhofstrale werden durch klar auf
die Baukdrperentwicklung abzielende Uberbaubare Flachen gegliedert. Durch
die Zuordnung der Uberbaubaren Flachen zueinander soll eine klar identifi-
zierbare Siedlungseinheit entstehen, was durch die festgesetzten Firstrich-
tungen unterstrichen wird. Die nérdlichen 3 Baukoérper werden an die nérdlich
verlaufende ErschlieBungsstralle angebunden, wahrend die sudlichen 2
Hausgruppen von der Friedhofstralle erschlossen werden sollen. Um eine zu
groRe Massierung der Bebauung an der Stelle zu vermeiden, sind fur die sud-
lichen beiden Hausgruppen maximale Traufhdhen und Dachneigungen fest-
gesetzt worden. In der Friedhofstral3e ist auf der Ostseite ein FulRweg festge-
setzt worden, der allerdings aufgrund des heranrtckenden Baukérpers an der
Ecke MuhlenstralRe in dem Bereich nicht in voller Breite ausgebaut werden
kann.

Griinordnung

Der alte Bebauungsplan beinhaltet keinerlei Grinfestsetzungen. Jetzt soll der
Erhalt der alten Rotbuche durch die Festsetzung gesichert werden. Durch die
Neugliederung der Uberbaubaren Flachen verringert sich die mégliche Uber-
baubarkeit der Fldchen von ca. 4.800 m? (alter Bebauungsplan) auf ca.

4.500 m? (neuer Bebauungsplan).

Der Vorteil in der Plananderung liegt in der Verkehrsberuhigung durch den
Fortfall der Durchgangstrasse. Insgesamt wird die Aufenthaltsqualitat nach-
haltig verbessert, so dal die rechnerische Differenz der Eingriffsméglichkeit
fiktiv bleibt. Insofern kommt § 8a Bundesnaturschutzgesetz nicht zur Anwen-
dung.



6. ErschlieBungsbeitrédge

Nach den Vorschriften der §§ 127 ff. BauGB in Verbindung mit der Erschlie-
Rungsbeitragssatzung erhebt die Stadt Flensburg einen ErschlieBungsbeitrag
fur die erstmalige endgultige Herstellung einer Erschlielungsanlage und zwar
in Héhe von 90 % des ErschlieRungsaufwandes von den Eigentimern bzw.
Erbbauberechtigten der erschlossenen Grundstltcke. Der Stadtanteil betragt
10 %. Sofern ein ErschlieRungsbeitrag nicht in Betracht kommt, erhebt die
Stadt Flensburg zur Deckung des Aufwandes fur die Verbesserung sowie den
Aus- und Umbau von bereits erstmalig endgultig hergestellten StraRen, We-
gen und Platzen gemal § 8 Kommunalabgabengesetz in Verbindung mit der
StraRenbeitragssatzung von den Grundsttckseigentumern bzw. von den an
der Nutzung der Grundstucke dinglich Berechtigten, denen der Ausbau Vor-
teile bringt, einen Ausbaubeitrag. Dieser liegt zwischen 25 % und 75 % des
Ausbauaufwandes. Die Kanalisation gehért zu den Einrichtungen der stadti-
schen Abwasseranlagen, deren Herstellungskosten durch AnschluRbeitrage
nach dem Kommunalabgabengesetz in Verbindung mit der Beitragssatzung
der Stadt Flensburg gedeckt werden.

Im Auftrag
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Dr. Peter Schroeders



