
Stadtplanungrsamt Fl-ensburg,  7.1 .04.  1992
Flerr  Schröter /MeO341

BEGRÜNDUNG

für den Bebauungsplan "Fachmarktzentrum-Runzefaf l "  (Nr.  136)

1. Planbereich

Das Plangebiet  l iegt  im Süden der Stadt Flensburg in elner bisher
i jberwi-egend l -ant lwir tschaf t l ich genutzten Fläche. Der Planbereich wlrd
begrenzt durch

- im Norden: die Bahnl in ie Pat 'bburg-Flensburg

- im Osten: die Schleswiger Straße (K 11)

-  im Südwesten: die West. tangrente (n 200)

2. Rechtliche Vorschriften

2.1 Rechtsqrundlaqen

Grundl-agen für die Aufstel lung des Bebauungsplanes sind das Bauge-
setzbuch (BauGB ) nit den auf j-hm beruht=nden Rechtsverortlnungen wie
z.B. die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und die Planzeichenverordnung
(PlanzV) sowie t l ie Landesbauordnung (LBO).

Z. 2 Flächennutzunqsplan

Der Bebauungsplan wurde qemäß $ B BaufjB aus der 40. Anderung des Flä-
chennutzungsplanes entwickt : l t ,  c l ie den Planbereich al .s Sonderbarr f lä-
che, Versorgungrsf läche und Verkehrsf läche darstel l t .

2- 3 hreitere Jorechrif t_en

Der Pl-anbereich unter l iegt  der "Satzung der Stadt Flensburg zum
Sc-:hntz c ler  Bäume in der Stat l t  Flensburr f  "  vom 02,02.1988.

3. Gründe für die Planaufstellunq

Die Stadt Flensburq als Oberzentrr ;m des Landestei les Schleswig be-
si tzt .  e ine weitgehend erhal tene und erhal 'benswerte Innenstadt. .  Die
topograf ische Si tuat ion r ler  Al tstadt hat in dem schmalen Rar:m
zwlschen der Förde und den angrenzenden Höhen einen ganz spezl f ischen
Stadtgrundr iß entstehen "Lassen. Sehr schmale,  dafür aber um so
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t iefere Grundstücke haben ej-ne Bebauung gepräqrt ,  d ie über Jahrhunder-
te hinweg die fdent i tät  der Al tstadt ausmachte.
Die bestehende Grundstücks- und Baustruktur der Innenstadt berei tet
erhehl lche $chwier lgkei ten für c i ie Unterbr ingung von größeren Einze]-
hanr le lsbetr ieben entsprechend cletr  heut igen wir tschaft l ic :hen Anforde-
rungen. Da geelgnete Grundstücke nicht  im erforder l ichen Umfang zur
Verfügunqr stehen, besteht ein erheb"l icher Druck auf andere Standorte
außerhalb der Al tstadt.  Dies hat zv Störunqen der städtehraul- ichen
Ordnung gef i ihr t :

-  d ie Funkt lon der Innenstadt als zentraler Einkaufshereich der Re-
gion wird durch größere Einzel-handelsbetr iebe an dezentralen Stand*
orten in ihrer Bedeutung geschwächt,

-  großf lächige Einzelhandelsbetr j -ebe an nicht  in die Stadtstruktur
integr ier ten Standorten grefährden die verbrauchernahe Versorgungrr
wer i l  d ie k le inen Läden in den Wohngebieten dem Preisdruck benach-
barter Großbetr iebe ni"ctr t  standhal ten können und deshalb schl ießen
mlissen,

-  d ie unter erhebl ichem Aufwand an öf fent l ichen Mit te ln zur Schaffunqr
von Arbei tsplätzen des produzierenden ( iewerbes qeschaffenen Ge-
werbe- und fndust.r leqebiete werden unterwandert und umfunktioniert.

t teqren der unvermindert anhaltenden Nachfrage cler fnvestoren und ihrem
Versuch, auf Nachbargemeinden auch jensei ts der Landesgrenze auszu-
wej-chen, bestand Handlungsbedarf .  Die Stadt hat deshalb Untersuchun-
qen angestel l t ,  ob innerhalb des Stadtgebietes ein geeignetes Grund-
stück für  e in Far:hmarktzentrum ar:sgewiesen werden kann. Dieses sol l te
insbesondere

- eine gün-ct ige Lage im regionalen Verkehrsnetz haben, ürn zusät.z l iche
Bel-astungen bestehender Straßen auf r las Uner läßl iche zu beschrän-
ken,

-  n i t  öf fent l ichen Verkehrsmit te ln gut erreichbar sein,  um auch nicht
motor is ier ten Kr;nden einen Einkauf zu ermögl ichc-n,

-  e inen mögl ichst  großen Abstand zu Wohngebieten haben, uf i r  bestehende
Einkar:fs;einrichtungen uncl damit dj-e Nahversorgung der Bevtj lkerung
nicht  zu gefährden.

Von den 6 näher untersuchten Standorten hat s j -ch der Planbereich als
der gi inst igste erwiesen.
Die Stadt hat darütrer hinaus ein wei t .eres Gutachten in Auf 'brag gege-
ben, wel fchr:s Auskunf l -  g ibt  uncl  Vorschläge unterbrei tet  über:

-  den Einzuqsbere-tch c ies C)berzentrums,

* den Bedarf  an Einzelhandelsf lät :hen rrncf  c lessr ln Aufql iederuns nach
Franchen,

-  e ine Abschöpfung der bisher in Flensburg nicht  abgedeckten Nach-
f  raqe durch Auswej-sung eines r leuen Fachmarktzentrr :ms,
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-  mögl ic i re Auswlrkungen eine.s solchen neuen ZenLrums ar: f  den beste-
henden Einzelhandel ,  insbesondere in der Innenstadt,  und auf aktu-
el le Planunqen im Umland cler StadL,

Nach Auswertung al ler  vor l iegenden Untersuchungsergebnlsse hat die
Ratsversammlung am 20.06. 1991 beschlossen, an cler-  Schleswiger Straße
ein Fachmark'hzentrum auszuweisen.
In Verkehrskonzept der SLadt ist  vorgesehen, zur EnLlastung der
fnnenstadt vom Individual-verkehr im Randberei.ch der Stadt eine Reihe
von "Park-and-Ride"-Anlaqen unterzubr inqen, welche ein Umsteigen auf
den öf fent l ichen Personennahverkehr er le ichtern.  Dadurch sol- l  insbe-
sont lere Langzei tparkern eine atbrakt ive Al ternat ive zu r len knappen
und teuren Parkplätzen der fnnenstadt geboten werden. Der Planbereich
des Bebauungsplanes Nr.  136 elgnet s ich in besonderem Maße für c l ie
Unterbr ingung eines solchen P+R-Platzes.  Die Konbinat ion mit  dem
Fachmarktzentrum kann f i i r  beide Einr ichtunqen von Vortei l .  sein.

4. Städtebauliche Maßnahnen

4 .  O1 Far:hmarktzentr t rm

Um negative Auswirkungen auf die Innenstadt und auf die kleineren
Einkaufsberej-che in den Stadttei len zu vermeiden bzw. ej-nzuschränken,
wird kein al lgemeines Einkaufszentrum zugelassen, sondern nur ein
Fachmarkbzentrum. Größe und Branchenmix s ind auf der Grr:ndl-age eines
durch das Pr isma-fnst i tut /Hamburg erstel- l - ten Einzelhandelsgutachtens
konzipj-ert  worden. Originär dj-ent das Fachmarktzentrum der Unterbr in-
gung von Sort- imenten, die wegen ihres F]ächenbedarfs,  ihrer ger ingen
Fläclrenproduktivität oder ihrer Abhängigkeit vom Kofferraumej-nkauf in
der fnnenstadt nicht  unterqebracht werden können. Durch Zusammenfas-
sunq an einem Standort ,  at t rakt ive Gestal tung und Erqänzung mit  wei-
t .eren, f requenzbr ingenden Sort imenten sol l  jedoch ein Zentrun ent.-
stehen, das entsprechend der oberzentralen Funkt ion der Stadt Fl-ens-
burg elne Erhöhung und langfristige Sicherunq der Kaufkraftbindung
aus dem Uml-and gewährl-eistet. Dies Lredingt, claß auch Sortimente ange-
boten werden nüssen, mi-t denen das Fachmarktzentrum in Konkurrenz zur
Innensl-adt und zu weiteren Versorqunqszentren der Stadb und des Um-
landes tr i t t .  Durch die Erhöhunq der Kauftraf tb indung insgesamt und
durch r l ie Verknüpfung von Fachmarktzentrum und Innenstadt über ein
Park+Ride-Sy-ct .em sol len d. iese neqat iven Effekte jedoch kompensiert
werr len.  Zur Sicherunq der genannten Zielsetzungen sj-nd die Textfest-
setzungen unter Nr.  7,  er forder l ich.

Di t :  Nettovr:rkauf sf läche (NVF) w. j . . rd auf maximal-  37.000 qm begrenzt.
Dies entspr icht  nach Erfahrungswer. l : .en einer BGF von 55.OOO qm, Netto-
vt l rkaufsf läche ist  d ie I ' läche vr:n Räumen, r l ie vom Kr-rnden zv.  Zwecken
des Einkaufs betreten werden können. f lazu zählen z.  B.  Kas.senzonen
uncl  Verkar: f  s laqer,  n icht  aber:  Sani l -är-  r :nd Sozialräume,

Für Fachmärkte entsprechend der o.  q.  or j .g inären Ziel-setzungen mit
den hj- t : r  qrenantr ten Sort j -merl l - - .en wir .d ein Minr lestantei l  vor l  15/37, bei
Ausschöpfung der höchstzulässigen NVF also 15.OOO qm vorgeschr ieben
(Nr.  2.1) .  Eint :  überschrei tutrg ist  r rnbedenkl ich,  wei l  s i r : l - r  dadr-rrch
r1 ' ra nacra{- ' i rzon AUSWifkUnqen aUf andefe Zen"bfen Veff lnqefn.r r !Y\ i
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Da r ler  Betrei i :er  e i .nes Fachmarktzentrums die f requenzbr ingenden uncl
f lächenintensi-ven zentrenrel-evanten Sort imente aus Gründen der l rVir t -
schaft l ichkei t  mögl ichst  ausschöpfen wird,  is t  ihr  Flächenantei l  . in
den Nr.  2.2 bis 2.4 als Höchstwert  begrenzt.  In Nr.  2.3 s ind in An*
lehnung an cl ie Wir tschaf i -sstat ik drejenigen Sort imente aufgeführt ,
d ie nach heut iqer Erkenntnis a1s innenstadtrel-evant anzusehen sind.
Da nament l ich ein ElekLrof , : .chmarkt  rn i t  c ler  Innenstadt in unmit te lbare
Konkurrenz tr i t t ,  wird seine Größe durch eine Einzel festsetzunql  be-
qrenzt.  Durc-:h die für  a l le Sort imente qel tende Festsetzr:ng Nr.  2.5
so]1 eine für ein Fachmarktzent.rum kennzeichnende Betr iehsqrrößen-
struktur erreicht  werden, dj-e s ich von dem kleintei l igen Ladenan<lebot
elner inner 'städt ischen Fußgängerzone unterscheldet.  Bei  vol- l "er  Aus-
schöpfungl  der in Nr.  2,1 bis 2.4 enthal tenen Sort imentfest legungen
verbl-eibt  e in Spielraum von 4.5OO qm (4,5/37) NVF für sonst ige Sort i -
mente,  d ie nach heut iger Kenntnls nicht  a l -s zentrenrelevant anqesehen
werden.

Da das Fachmarktzentrum auf einem einhei t l ichen, vof i r  Investor l : rerei ts
erworlrenen bzw. von der Stadt zl l  erwerbenden Bar:grundsti- ick errichtet
werden sol1,  können die Sort imentsfest legunqen bei-  der erstmal igen
Ertei lung der Baugenehmigung problemlos vol lzoglbf , r l  werden. Nr.  7. .6
trägt jedoch auch der Möglichkeit Rechnunq, daß mehrerer Bauqrund-
stücke gebi ldet  werden. Bei  Err ich'Lung des SB-l larenhauses auf einem
eigenen Baugrundstück oder bei  späterer Abtrennung eines solchen,
müßte z.  B.  durch Eintragung einer Baulast  auf den übr igen Grund-
stücken des Sondergebietes gesichert  werden, daß Fl .ächen nach Nr.  Z.Z
auf ihnen nicht  vorqesehen werden dürfen,

4.  O2 Gewertreqebiet

Im Nordosten des Pl-anbereichs besteht an der Schleswiger Staße eine
Gemenqelaqre von lVohnbebauung und gewerblicher Nutzung. Die historisch
ent lang der f rüheren Reichs-/Bundesstraße (e 75) gewachsene Spl i t ter-
bebauung widerspricht einer geordne'Len städtebaulichen Entwicklung.
Es war deshalb zu prüfen, wie diese Flächen künft lg auszuweisen sind.

Städtebaulich wäre es s j-nnvoll ,  die l>e.stehende Gemengelaqle insqesamt
aufzuheben und den Bereich dem Sonder'gebiet Fachmarktzentrum zuziJ*
schlagen. Hiergt : r l ren bestehen jedoch Bedetrkt :n der Eigentümer.

Eine Beibehal- tung der bisher igen !{ohnnutzung auf [ tauer ist  aus Immis-
sionsgründen nicht  vertretbar.  Das ( iebiet  is t  sowohl durch cl ie beste-
henden Emissionen der Schleswiger Straße erhebl ich belastet ,  a l -s auch
durch Gewerbelärm des bestt :hetrden ( . iewerl :ebet: : iebes st lwie des auf t ier
Ostsei te der Schleswiger Straße im rechtsverbj-ndl ichen Bebauungrspl-an
" Erweitertes Gewerbegebie b 5üd t.tnd Südabschnj-t t  d{:r t)sj t tanqente " ( Nr .
138) ausgewi.esenen Cjewerbe.-  unr l  fndustr iegebietes" Die !üohnnutzunqt
muß deshalb sobald wie möql. l ich auf gegebetr  werden (s ietre ar:ch Zi f  fer
4.14 Immiss j -onsschutz )  .

Ej-ne Bei l rehal tung der bisher iqen gewerbl ichen Nutzung ist  dageqren
mögl i -c l l .  Das Gebiet  wird deshal l> entsprechend den Wünsciren der Be-
t . re iber des bestehenden Kfz-Betr lebes al .s Gewerbegebiet  ausgewiesen.
Dit--se Auswt: isung wird jedoch wie fo lgt  e ingeschränkt:



-5-

Strukturveränderunqelr  im Einzelhandel  hatren zu einer zunehmenden
Nachfrage nach Standorten in Gewerbe- t tnd Industr iegebieten ge-
führt .  Im Interesse ei-ner geordnet.en städtbaul ichen Entwicklung
hat die Stadt ihre Gewerbegebiete fern der Innenrctadt und getrennt
von !{ohngebieten ausgewiesen. Der Ei-nzelhanr le l  muß clagegen im f  n-
teres-se einer verbrauchernahen Versorqung der Bevölkerung i .d.R.
den zentralen Versorgungsbereichen -  a lso dem Stadtzentrrrm und den
Stadttei lzentren -  vorbehal- ten bleiben. Eine Ausnahme von dieser
Regel bi ldet  aus den vorstehend genannten Gri inden das Fachmarkt-
zentrum, dessen Verkaufsf läche begrenzt wurde. Um zu vermeiden,
r laß die nach sorgfäl t iger Abwägung festgelegte Grenze entqegen den
städtebaul ichen Zielen durch weitere Einzelhandelsf lächen im Ge-
werbegebiet  überschr i t ten wird,  muß der Einzelhandel  im Gewerbege-
biet  durch text l iche Festsetzung eingeschränkt werden. Ausgenommen
hiervon sind der berei ts bestehende Kfz-Einzelhandel  sowie der
Handel mit .  l r7aren, welche im Gewerbegebiet  selbst  herqrestel l t ,  wei-
terverarbei tet  oder repar ier t  werden.

Zum Schutz der nördl- ich angrenzenden "Fläche für Versorgungsanl-a-
! len",  in welcher Tiefbrunnen des Vtasserwerkes l iegen, müssen Tank-
ste] len generel l  auseteschlosen werden.

Die Zul-ässigkei t  von Vergnügungsstät ten ist  im Kernbereich c ler
Stadt auf best immte Zonen beqrrenzt.  Um ein Ausweichen dieser im
Grundsatz unerwünschten Einrichtungen in die Gewerbegrebiete und
damit deren Zweckentfremdung zu vermeiden, werden Vergnügungs-
stät ten ebenfal- l -s ausgeschl-ossen.

4.  03 Erschl- ießunq

Um eine ej-nwandfreie Verkehrserschl ießung zu gewährl .e isten, ist  e in
Ausbau der Scirleswigrer Straße mit entsprechetrden Abbiegerspuren und
ihr Anschluß an den Tangentenr ing der Stadt vorgesehen. Für das
Sondergebiet  werden 2 Ein-/Ausfahren als Kreuzungen mit  der
Lise-Meitner-Straße und dem Tanqentenr ing -  Anschluß festgelegt.  fn
Abhängigkeit von der bar:l ichen Konzeption des Fachmarktzentrums kön-
nen sich noch Veränderunqten in der Anzahl der henötigten Abbiegespu-
ren etc.  ergeben. Gemäß $ 125 BaUGB sind bei  der Herstel l -ung von Er-
schl ießungsanlagen Abweichungen von den Festsetzungen des Betrauungs-
planes zrr lässig,  wenn diese mit  den Grunclzügen t ler  Planrrng vereinbar
sind, die Erschl ießungskosten sich für  d ie Bei t ragspf l icht igen da*
durch nicht erhöhen r;nd die Abweichungen die Nutzung der betroffenen
Grundstücke nicht  wesent l ich beei .nträcht igen. Im Rahmen dieser Vor-
schr i f t  s ind Anpassungen der 5c. :h- leswiger Straße an das baul iche Kon-
zept c les Fachmark'bzentrums mcigl ich.

4.  O4 KJz-Stel-1.p1ätze

fnnerfralkr  des Sondergebi-etes ist  e i -ne ausrej-chende Zahl  von Kfz-
5te11p1ätzen für die Bes;ucher und die Bediensteten des Fachmarktzen-
trums zu err ichten. Durch geeignete Maßnahmen ist  s icherzustel len,
r laß kein Rückstau von Fahrzeuqen vom Fachmarktzentrum in den öf fent-
l ichen Straßenraum hinein auftreten kann. Der Nachweis dafür ist
durch ein Verkehrsqutachten im Rahmen des Barrantrases zu führen.

h)

c)
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4. O5 Park- rrnd Stel lpIätze

Die Stadt wird auf einem 1m Eigentum der Stadt stehenden und als
öf fent l iche Verkehrsf läche ausqtewiesenen Grundst i jckstei l  zwischen den
beiden Ein-/Au,sfahrten des Fachmarktzentrums einen Park-and-Ride-
Platz für  etwa 4OO Fahrzeuge einr ic i r ten.  Durch r i iese Anlage sol l  ent-
sprechend dem Verkehrskonzept der Stadt die Akzeptanz des öf fent l i -
chen Personennahverkehrs als i t rnersl :ädt ischem Verkel : rsmit te l  ge.stei*
grert  und die Innenstadt vom Verkehr ent lastet  werden. Die P+R-Anlage
sol l ,  u i l  sparsam mit  Grund und Boden umzugehen, als zweigeschossige
Parkpalet te ausgebi ldet  werden. Durch ihre Lage unmit 'belbar neben den
Bushal testel len sol}  ihre Akzeptanz erhöht werden.

4.  O6 öf fent] icher Fersonennahverkehr

Es ist  vorqesehen, daß cl ie Busl in ien,  d ie in c ler  Schleswj-ger Straße
verkehren, das Fachmarktzentrum direkt anfahren und in ihrem Zeittakt
wesent l ich verdichtet  werden. Damit  sol l  erreicht  werden, daß nicht
nur die Besucher des Fachmarktzentrums zu elner Weiterfahrt  in die
Innenstadt c i ie städt ischen Busl in ien benutzen, sondern auch Berrr fs-
tätige und andere Langzeitbesucher der Stadt ihr Fahrzevg hier ab-
stel len.

4.O7 Flächen z.r l r  Ver-  und Entsorouno

Das im Nordwesten des Planbereiches bestehende Wasserwerk sol l  ausge-
baut und durch weitere Tiefbrunnen ergänzt werden. Die dafür er-
forder l ichen Fl-ächen ent lang der Bahn werden entsprechend ausge-
wj-esen. Eine Ausweisung dieser Fl-ächen als "Wasserschutzgebiet"  wird
angestrebt,  is t  b isher jedoch noch nicht  er fo lgt .  Zum Schutz des zu
gewinnenden Trlnkwassers ist bei der Real-i,sierung des Fachmarktzen-
trums ein besonderes Augenmerk darauf zu rlchten, daß schäcll iche
Stof fe nicht  j -ns Erdreich qelei tet  werden können. Dabel  s ind die Auf-
lagen gemäß den Regelwerk des Deutschen Vereins von Gas- unt l  Wasser-
fachmännern, Arbei tsblat t  W 1Q1, für  d ie Schutzzone f l fa zu heachten.

4.  OB Oberf Iächenwasser

Zum Schutz des Grundwassers darf  belastetes Oberf lächenwasser im ge-
samten Planbere. ich nicht  in den Boden eingelej- tet  werden. Al- le Ver-
kehrsf lächen (Fahr-  und f 'ußw€9€, Park- und Stel l -p lätze) sowie son-
st lgen Nutzf lächen (Standplätze zur Warenlagerunqr,  von Containern und
Mül lbehäl tern) s ind gegenüber dem Untergrrund wasserdicht  abzuschl ie-
I len.  Das belastete t )berf lächenwasser ist  vor Ein- l -e i tung in t len Vor-
f luter über Absetzbecken, öfabscheider etc.  nach den einschlägigen
Vorschr i f ten ( l ' lasserhaushal tsges;etz,  Landeswassergiesetz,  Abwasser-
satzunqr etc.  )  zu behandeln.
Unbelastetes Ctberf lächenwasser dageqen sol l ,  soweit  mögl ich,  durch
Versickerung über belebte Boclenzonen dem Grr-rndwasser zuqeführt  wer-
den, wobei  da.s auf Dachf lächen anfal lende Niederschlagswas.ser i .d.R.
als r :nbelastet  q i l t .
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4.09 Grün- und lVasserf lächen

Der Planbereich wird sowohl durch die Umwelterhebung wie auch durch
die Bestandsauf nahme des Tei l latrdschaf tsplanes 5üd erf  aßt.  Idegen der
vorgesehenen großf]ächigen Nutzung konnte es nicht  s innvol l  sein,  im
Vorwege einen Grünordnungsplan aufzustel len.  Es ist  v ie lmehr vorge-
sehen, die Ertei lung der Bauqenehmigung des Fachmarktzentrums von der
Vor lage eines Gestal tungsplanes nach dem Landschaftspf legegesetz ab-
hänqiq zu machen, der die Berücksicht igr ;ng der Grünordnung und des
Ausgleiches von Eingr i f fen qewährl-eistet .

Der Planbereich erfaßt wei tgehend Flächen, die in der Vergangenheit
ausgekiest  und wieder verfül l t  worden sind. Es handel t  s ich damit  um
einen Bereich,  in dem nur wenige erhal tenswerte Landschaftsbestand-
tei le wie Knicks,  Einzelbäume etc.  vorhanden slnd. Diese sind, wie
die ehenal ige Auskiesungsf lächen, 1n der Planzeichnung nachr icht l ich
darge.stel l t .  Soweit  für  d iese Landschaftsbestandtei le ein Schutz nach
anderen gesetzl lchen Best. immunqen gegeben ist  (Landschaftspf legege-
setz,  Baumschutzsatzung),  muß bei  Vor] iegen eines Bauantraqes von der
Landschaftspf legebehörde entschieden. werden, ob und in welchem Umfang
der wei terhin bestehende Schutz aufgehoben werden kann.
Im Planbereich 1st  ent lang der Straßenf lächen des Tan_qentenr inqres
(n 2OO) analog zum öst l ich angrenzenden Bebauunqrspl-an "Erwej- ter tes

Gewerbegebiet  Süd und Südabschni t t  der Osttangente" (Nr.  138) eine
Grünfläche für Maßnahmen zum Schutz, zur Pfleqe und zur Entwicklung
der Landschaft  ausgewlesen. fnnerhalb dieser Grünf lächen wird qegen-
über dem lr tasserwerk ein Regenrückhal tebecken angelegt.  Die Peelwatt
und die Vtestenwatt  sol len,  soweit  d ie Topograf ie dj-eses zuläßt,  a ls
offene lrrasserläufe ausqebaut ttnd in die Landschaft eingebunclen wer-
den. Die Vtestenwatt wird nach ttesten mit dem bestehenden Regenrück-
haltebecken innerhalb des Verteilerknotens Flensburq-Süd verbunden,
ktei dessen Rückhaltekapazität bereits der Bedarf des Bebauungspl-anes
Nr .  13 6 berücksicht igr t  wurde .
Der f rühere Charakter der Schl-eswiger Straße als Al lee sol l  wieder-
herqrestell-t werden. Deshalb sind an beiden Seiten der Straße nerre
Baumpflanzungen ausgewiesen, welche die wenig€rr ,  in diesem Straßen-
tei l  noch erhal tenen Al leebäume ergänzen sol len.  Diese Baumpflanzun-
gen werden im Südtei l  des Bebauungsplanes durch einen Grünstrei fen an
der l {estsei te der Schle.swiger Straße ergänzt,  der seine Fortsetzung
innerhal-b der öf fent l ichen Verkehrsf läche zwischen der Straße und der
P+R-Anl-age f  int let .  Im Bereich des ( lewerbegebietes kann ej-n solcher
Grünstrei fen wegen der ger ingen eur Verfügung stehenden Brei te der
Fläche zwischen Straße utrd bestehencler Bebarrung nicht  ausgewiesen
werden.
Die genaue Ausdehnung der Cjr l inf lächen, thre C)berf lächenstruktur und
Bepf lanzung sol I  im Rahmen des Gesamtkonzeptes für :  das Fachmarktzert-
t run erarbei tet  und festge- legt  werden. Die Begrünung der 5t .e1l .p lätze
kann erst  im Rahmen des Baukonzeptes festgelegt werr len.  Im Bebauungs-
pl .an wlrd deshalb nur der { . lmfanq der Baumpflanzungen durch elne text-
l iche Festsetzung festgelegt.  Für die qrölSeren Gebär-rde sj-nd, eben-
fa1ls durch eine text l lche Festsetzung, Wandbegrünunqen vorqesehen.

-B-
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Die Eingr i f fe in die Fläche wie auch j -n den Bestand an erhal tenswer-
ten Landschaftsbestandtei l -en s ind auf das Notwendlge zu beschränken.
Soweit  s ie nicht  vernieden werden können, s ind s ie entsprechend den
Best lmnungen des Landschaftspf legegesetzes auszugl-eichen. Die
Durchführung der vorstehend angeführten Grün- und lJasserbaumaßnahmen
relchen vorausslcht l lch zum Ausglelch der Elnqr l f fe nlcht  aus. Es
werden deshalb Ersatzmaßnahmen notwendig, die entsprechend den
Anweisungen der Landschaftspf legebehörde außerhalb des Planbereiches
auszuführen sind. Hierzu bietet  s i -ch insbesondere der westLich der
Itesttangente (B 2OO) angrenzende Bereich des Scherrebektales an.
Diesbezüglich wird auf die anliegende Stellungnahne des Umwelt- und
Grünamtes zum Ej-ngr i f fsumfang und zur Ausgleichsermit t lung sowie den
Grünordnungsplan Sophlenhof hlngewiesen.

4.  1O fmmissionsschutz

Von der Schleswlger Straße als Hauptverkehrsstraße geht ein erhebl i -
cher Verkehrslärm aus. Da der Bau einer Lärmschutzwand zwischen der
Straße und der bestehenden Gemengelage aus räunl1chen Gründen nicht
mögl ich und auch sonst nlcht  s innvol l  is t ,  kann sich die Si tuat ion
nur langfristig verbessern, wenn leisere Fahrzeuge auf dem Markt an-
geboten werden. Dle einzige Möglichkej.t einer Reduzierung der Ver-
kehrsgeräusche besteht deshalb derzei t  in baul ichen Vorkehrungen an
den Außenbauteilen der ltohngebäude, wle z. B. dem Ej-nbau von Schall-
schutzfenstern. Bei den bestehenden Wohnungen wurden solche Maßnahner
bereits durchgeführt
Solange die begtehende Wohnnutzung an der Schleswlger Straße noch be-
steht, ruß innerhalb des Gewerbegebletes der Grundsatz der gegensei-
tigen Rücksichtnahme gelten: l{ährend dj-e l{ohnnutzung keinen Anspruch
auf eine sonst ln lfohngebieten zu erwartende "Wohnruhe" hat, haben
die Gewerbebetrlebe ihre Emlssj-onen auf eln fi ir die Wohnnutzung zu-
mutbares Maß zu beschränken.
Für das Gewerbegeblet wird unabhängig davon ein flächenbezogener
Schal le lstungspegre1 festgelegt.  der un etwa 1O dB(A) niedr lger l iegrt ,
a ls der vorhandene Straßenlärm, Auch hlerdurch werden zusätzl iche Be-
elnträchtigungen der Wohnnutzung praktlsch ausgeschlossen.
Um die bestehende Wohnnutzung vor zusätzlichen Inmissionen des Fach-
marktzentruns zu schützent ist an der Westseite des Gewerbegebietes
eine "Fläche f i i r  fmnisslonsschutzmaßnahmen" ausgewlesen. Dlese Zone
kann gewerblich genutzt werden, wenn und sobald dle angestrebte Auf-
hebung der Wohnnutzung erfolgt und durch Baulast auf Dauer gesichert
ist .

Von Gewerbegebiet und von Fachmarktzentrum werden nicht unerhebliche
Emissionen ausgehen j-nsbesondere auch vom Liefer- und Kundenverkehr.
Um eine unzunutbare Belastung des nördl ich der Bahn l iegrenden Wohnge.
bietes Fuchskuhle zu vermeiden, werden die zulässigen Emissionen
durch textl iche Festsetzungen begrenzt. FiJr das Fachmarktzentrum kön.
nen diese, wel l  das Fachmarktzentrum aIs baul iche Einhei t  erstel l t
wird,  d ls "Zaunwerte" festgesetzt  werden. Deren Elnhal tung und die
dazu erforderlichen Maßnahmen sind 1m Rahmen der Baugenehmigung
nachzuwej-sen, Ergänzend wlrd auf das anliegende "schalltechnische
Gutachten" von Prof .  Voss hingewiesen. x)

9
fn dj-esem wurde neben der al lgemeinen Verkehrsentwj.cklung auch diefür das neue Fachmarktzentrum erwartete Verkehrszunahme berück-sicht igt  (schat- t techni .sches Gutachten, 
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4.  11 Flächenql i -eclerunq

Durch den Bebauungsplan wird der Planbereich

Gewerbegebiet
Sonderbauf 1äc:he
-davon Grünf1äche
Fläche für Ver-  und Entsorgungs-
anl-agren
Verkehrsf läche
-davon P+R-Anlaqe

Gesamtf läche

wie folqt

0,6 ha
16,1 ha

{  ä na
J 

'  

J l rq

2,9 ha

gregl iedert :

1 ö L^
' i  t  L l lc l

n O h=
\J |  - t  

l rq

2'3 ,1 ha

5. Sonstiqes

5.1 Bode[o dnunq

Zur Durchführung der Gesamtmaßnahme, j -nsbesondere zum Ausbau der Ver-
kehrsf lächen, s ind noch Tei l f lächen in das Eigentum der Genej-ndt:  zu
t ibernehmen. Dieses sol l ,  wenn mögl ich,  f re ihändig erfolgen.

5.2 Ver-  und Entsorqunq

Die Versorgung mit hlas.ser, Strom und Fernwärme sowie die Abfallbesei-
t igung können sichergestel l t  werden. Die Entsorgungr erfolgt  durch den
Anschluß an die zentral-e Kläranlaqe der Stadt.

5-3 Al tablAüerunoen

Tei l fächen des Sondergebietes s ind ausgekiest  und in den 6O-er Jahren
mit  Hau.smüI l ,  Bauschutt ,  Bodenaushub r :nd Flr :gasche wieder verf  ü l - l t
worden. Akt.uelle Eodenuntersuchungen haben ergeben, daß keine erheb-
l iche Belastung mit  umweltgefährdenden Stof fen vor l iegt .  Bei  e iner
Bebauung sind die Auffül lungen jedoch bezügl ich der Tragfähigkei t  des
Bodens zu beachten.

5.  4 Ersclr l ießunqsbei t räqe

Nach den Vorschr i f ten der $$ 127 f f .  BaUGB in Verbindung mit  der:  Er-
schl ießungslre- i t ragssatzr-rnq erhebt die Stadt Fl-ensbr:rq einen Ersc-:hl- ie-
ßungsbei t raqt für  d ie erstmal ige endgt i l t ige Herstel lung elner Er-
schl ießungsanlaqe, und zwar in Höhe von 9Or" des Erschl ießungsaufwan-
des von den Eigentümern bzw. Erbbauberecht igten der erschlossenen
Grundstücke. Der Stadtantei l  beträgL 1Av".  Sofern ein Erschl ießunqls-
krei t rag nicht  in Betracht kommt, erhebt die Stadt Flensburqr zur
Deckung des Arr fwandes für die Verbesserunq sowie den Aus- und Umban
von berel ts erstmal ig endgül t ig hergestel l terr  Straßen, l {egen und
Plätzen gemäß $ B Kommunalabgabengese.: tz Ln Verbindung mit  der Stra*
ßenbei t ragssatzung von den Grunt lstückseigentümern hzw. von den an der
Nutzung der Grundst i jcke dingl ich P-,etei1. i .gten, denen der Ausbau Vor-
te i l -e br ingt ,  e inen Ausbaubei t rag. Die.ser l iegrt  zwischen 25r" und 75e"
des Arrsbauaufwandes.
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Die Kosten der Grundstücksentwässer l rng gehören zu den Einr ichtungender städtischen Abwas.seranlag€rr, deren Herstellungrskosten durch An_schlußbeiträgre nach dem Kommünalabgabengesetz sowie der Beitrags- undGebührensatzung der stadt Flensburq gedÄckt werden.

Im Auftrag

Xä..,
- Schröter -


