Stadtplanungsanmt . Flensburg, 21.04.1992
Herr Schroter/Me0341

BEGRUNDUNG

fiir den Bebauungsplan "Fachmarktzentrum-Runzefall" (Nr. 136)

1. Planbereich

Das Plangebiet liegt im Slden der Stadt Flensburg in einer bisher
iberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flache. Der Planbereich wird
begrenzt durch

- im Norden: die Bahnlinie Pattburg-Flensburg
- im Osten: die Schleswiger Strafle (K 11)
- im Sudwesten: die Westtangente (B 200)

2. Rechtliche Vorschriften

2.1 Rechtsgrundlagen

Grundlagen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes sind das Bauge-
setzbuch (BauGB) mit den auf ihm beruhenden Rechtsverordnungen wie

z.B. die Baunutzungsverordnung (BaulNV0) und die Planzeichenverordnung
(PlanzV) sowie die Landesbauordnung (LBO).

2.2 Flachennutzungsplan
Der Bebauungsplan wurde gemafl § 8 BauGB aus der 40. Anderung des Fla-

chennutzungsplanes entwickelt, die den Planbereich als Sonderbaufla-
che, Versorgungsflache und Verkehrsfldche darstellt.

2.3 Weitere Vorschriften

Der Planbereich unterliegt der "Satzung der Stadt Flensburg zum
Schutz der Baume in der Stadt Flensbhurg" vom 02.02.1988.

3. Griinde fiir die Planaufstellung

Die Stadt Flensburg als Oberzentrum des Landesteiles Schleswig be-
sitzt eine weitgehend erhaltene und erhaltenswerte Innenstadt. Die
topografische Situation der Altstadt hat in dem schmalen Raum
zwischen der Forde und den angrenzenden HOhen einen ganz spezifischen
Stadtgrundrif3 entstehen lassen. Sehr schmale, dafiir aber um so
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tiefere Grundstiicke haben eine Bebauung gepragt, die iiber Jahrhunder-
te hinweg die Identitdt der Altstadt ausmachte.

Die bestehende Grundstiicks- und Baustruktur der Innenstadt bereitet
erhebliche Schwierigkeiten fiir die Unterbringung von groferen Einzel-
handelsbetrieben entsprechend den heutigen wirtschaftlichen Anforde-
rungen. Da geeignete Grundstiicke nicht im erforderlichen Umfang zur
Verfiigung stehen, besteht ein erheblicher Druck auf andere Standorte
auflerhalb der Altstadt. Dies hat zu S$torungen der stadtebaulichen
Ordnung gefiihrt:

die Funktion der Innenstadt als zentraler Einkaufsbereich der Re-
gion wird durch groBere Einzelhandelsbetriebe an dezentralen Stand-
orten in ihrer Bedeutung geschwacht,

grofflachige Einzelhandelsbetriebe an nicht in die Stadtstruktur
integrierten Standorten gefidhrden die verbrauchernahe Versorgung,
well die kleinen Laden in den Wohngebieten dem Preisdruck benach-
barter Grofibetriebe nicht standhalten kénnen und deshalb schliefien
miissen,

die unter erheblichem Aufwand an offentlichen Mitteln zur Schaffung
von Arbeitsplatzen desg produzierenden Gewerbes geschaffenen Ge-
werbe- und Industriegebiete werden unterwandert und umfunktioniert.

Wegen der unvermindert anhaltenden Nachfrage der Investoren und ihrem
Versuch, auf Nachbargemeinden auch jenseits der Landesgrenze auszu-
welchen, bestand Handlungsbedarf. Die Stadt hat deshalb Untersuchun-
gen angestellt, ob innerhalb des Stadtgebietes ein geeignetes Grund-
stiick fiir ein Fachmarktzentrum ausgewliesen werden kann., Dieses sollte
insbesondere

eine gilinstige Lage im regionalen Verkehrsnetz haben, um zusdtzliche
Belastungen bestehender Straflen auf das UnerlaBliche zu beschran-
ken,

mit offentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar sein, um auch nicht
motorisierten Kunden einen Einkauf zu ermoglichen,

einen moglichst groflen Abstand zu Wohngebieten haben, um bestehende
Einkaufseinrichtungen und damit die Nahversorgung der Bevolkerung
nicht zu gefdhrden.

Von den 6 ndher untersuchten Standorten hat sich der Planbereich als
der giinstigste erwiesen.

Die Stadt hat dariiber hinaus ein weiteres Gutachten in Auftrag gege-
ben, welches Auskunft gibt und Vorschldge unterbreitet iiber:

den Einzugsbhereich des Oberzentrums,

- den Bedarf an Einzelhandelsflachen und dessen Aufgliederung nach

Branchen,

eine Abschopfung der bisher in Flensburg nicht abgedeckten Nach-
frage durch Ausweisung eines neuen Fachmarktzentrums,
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- mogliche Auswirkungen eines solchen neuen Zentrums auf den beste-
henden Einzelhandel, insbesondere in der Innenstadt, und auf aktu-
elle Planungen im Umland der Stadt,

Nach Auswertung aller vorliegenden Untersuchungsergebnisse hat die
Ratsversammlung am 20.06.1991 beschlossen, an der Schleswiger Strale
ein Fachmarktzentrum auszuwelisen.

Im Verkehrskonzept der Stadt ist vorgesehen, zur Entlastung der
Innenstadt vom Individualverkehr im Randbereich der Stadt eine Reihe
von "Park-and-Ride"-Anlagen unterzubringen, welche ein Umsteigen auf
den offentlichen Personennahverkehr erleichtern. Dadurch soll insbe-
sondere Langzeitparkern eine attraktive Alternative zu den knappen
und teuren Parkpldtzen der Innenstadt geboten werden. Der Planbereich
des Bebauungsplanes Nr. 136 eignet sich in besonderem MafBle fiir die
Unterbringung eines solchen P+R-Platzes. Die Kombination mit dem
Fachmarktzentrum kann fiir beide Einrichtungen von Vorteil sein.

4. Stadtebauliche MaBnahmen

4.01 Fachmarktzentrum

Um negative Auswirkungen auf die Innenstadt und auf die kleineren
Einkaufsbereiche in den Stadtteilen zu vermeiden bzw. einzuschranken,
wird kein allgemeines Einkaufszentrum zugelassen, sondern nur ein
Fachmarktzentrum. Grofe und Branchenmix sind auf der Grundlage eines
durch das Prisma-Institut/Hamburg erstellten Einzelhandelsgutachtens
konzipiert worden. Originar dient das Fachmarktzentrum der Unterbrin-
gung von Sortimenten, die wegen ihres Flachenbedarfs, ihrer geringen
Flachenproduktivitat oder ihrer Abhangigkeit vom Kofferraumeinkauf in
der Innenstadt nicht untergebracht werden konnen. Durch Zusammenfas-
sung an einem Standort, attraktive Gestaltung und Ergdnzung mit wei-
teren, frequenzbringenden Sortimenten soll jedoch ein Zentrum ent-
stehen, das entsprechend der oberzentralen Funktion der Stadt Flens-
burg eine Erhohung und langfristige Sicherung der Kaufkraftbindung
aus dem Umland gewdhrleistet. Dies bedingt, daf auch Sortimente ange-
boten werden milissen, mit denen das Fachmarktzentrum in Konkurrenz zur
Innenstadt und zu weiteren Versorgungszentren der Stadt und des Um-
landes tritt. Durch die Erhcdhung der Kauftraftbindung insgesamt und
durch die Verkniipfung von Fachmarktzentrum und Innenstadt iiber ein
Park+Ride-System sollen diese negativen Effekte jedoch kompensiert
werden. Zur Sicherung der genannten Zielsetzungen sind die Textfest-
setzungen unter Nr. 2 erforderlich.

Die Nettoverkaufsflidche (NVF) wird auf maximal 37.000 gm begrenzt.
Dies entspricht nach Erfahrungswerten einer BGF von 55.000 gm. Netto-
verkaufsflache ist die Flache von Raumen, die vom Kunden zu Zwecken
des Einkaufs betreten werden kénnen. Dazu zdhlen z. B. Kassenzonen
und Verkaufslager, nicht aber Sanitar- und Sozialraume.

Flir Fachmdrkte entsprechend der o. ¢g. origindren Zielsetzungen mit
den hier genannten Sortimenten wird ein Mindestanteil von 15/37, beil
Ausschopfung der hochstzuldssigen NVF also 15.000 gm vorgeschrieben
(Nr. 2.1). Eine Uberschreitung ist unbedenklich, weil sich dadurch
die negativen Auswirkungen auf andere Zentren verringern.
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Da der Betreiber eines Fachmarktzentrums die frequenzbringenden und
flachenintensiven zentrenrelevanten Sortimente aus Griinden der Wirt-
schaftlichkeit moglichst ausschopfen wird, ist ihr Flachenanteil in
den Nr. 2.2 bis 2.4 als Hochstwert begrenzt. In Nr. 2.3 sind in An-
lehnung an die Wirtschaftsstatik diejenigen Sortimente aufgefiihrt,
die nach heutiger Erkenntnis als innenstadtrelevant anzusehen sind.
Da namentlich ein Elektrofachmarkt mit der Innenstadt in unmittelbare
Konkurrenz tritt, wird seine Grofle durch eine Einzelfestsetzung be-
grenzt. Durch die fiir alle Sortimente geltende Festsetzung Nr. 2.5
soll eine fiir ein Fachmarktzentrum kennzeichnende Betriebsgrofien-
struktur erreicht werden, die sich von dem kleinteiligen Ladenangebot
einer innerstddtischen Fuflgangerzone unterscheidet. Bei voller Aus-
schopfung der in Nr. 2.1 bis 2.4 enthaltenen Sortimentfestlegungen
verbleibt ein Spielraum von 4.500 gm (4,5/37) NVF fiir sonstige Sorti-
mente, die nach heutiger Kenntnis nicht als zentrenrelevant angesehen
werden.

Da das Fachmarktzentrum auf einem einheitlichen, vom Investor bereits
erworbenen bzw. von der Stadt zu erwerbenden Baugrundstiick errichtet
werden soll, konnen die Sortimentsfestlegungen bei der erstmaligen
Erteilung der Baugenehmigung problemlos vollzogen werden. Nr. 2.6
tragt jedoch auch der Moglichkeit Rechnung, dafli mehrere Baugrund-
stiicke gebildet werden. Beil Errichtung des SB-Warenhauses auf einem
eigenen Baugrundstiick oder bei spaterer Abtrennung eines solchen,
miBte z. B. durch Eintragung einer Baulast auf den iibrigen Grund-
stiicken des Sondergebietes gesichert werden, dafl Flachen nach Nr. 2.2
auf ihnen nicht vorgesehen werden diirfen,.

4.02 Gewerbegebiet

Im Nordosten des Planbereichs besteht an der Schleswiger Stafle eine
Gemengelage von Wohnbebauung und gewerblicher Nutzung. Die historisch
entlang der friitheren Reichs-/Bundesstrafle (B 76) gewachsene Splitter-
bebauung widerspricht einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.
Es war deshalb zu priifen, wie diese Flachen kiinftig auszuweisen sind.

Stadtebaulich ware es sinnvoll, die bestehende Gemengelage insgesamt
aufzuheben und den Bereich dem Sondergebiet Fachmarktzentrum zuzu-
schlagen. Hiergegen bestehen jedoch Bedenken der Eigentiimer.

Eine Beibehaltung der bisherigen Wohnnutzung auf Dauer ist aus Immis-
sionsygriinden nicht vertretbar. Das Gebiet ist sowohl durch die beste-
henden Emissionen der Schleswiger Strafle erheblich belastet, als auch
durch Gewerbelidrm des bestehenden Gewerbebetriebes sowie des auf der
Ostseite der Schleswiger Strafle im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
"Erweitertes Gewerbegebiet Siid und Siidabschnitt der Osttangente" (Nr.
138) ausgewiesenen Gewerbe- und Industriegebietes. Die Wohnnutzung
muf3 deshalb sobald wie moglich aufgegeben werden (siehe auch Ziffer
4.10 Immissionsschutz).

Eine Beibehaltung der bisherigen gewerblichen Nutzung ist dagegen
moglich. Das Gebiet wird deshalb entsprechend den Winschen der Be-
treiber des bestehenden Kfz-Betriebes als Gewerbegebiet ausgewiesen.
Diese Auswelsung wird jedoch wie folgt eingeschrankt:
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a) Strukturverdnderungen im Einzelhandel haben zu einer zunehmenden
Nachfrage nach Standorten in Gewerbe- und Industriegebieten ge-
filhrt. Im Interesse einer geordneten stadtbaulichen Entwicklung
hat die Stadt ihre Gewerbegebiete fern der Innenstadt und getrennt
von Wohngebieten ausgewiesen. Der Einzelhandel muBl dagegen im In-
teresse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdélkerung i.d.R.
den zentralen Versorgungsbereichen - also dem Stadtzentrum und den
Stadtteilzentren - vorbehalten bleiben. Eine Ausnahme von dieser
Regel bildet aus den vorstehend genannten Griinden das Fachmarkt-
zentrum, dessen Verkaufsfldche begrenzt wurde. Um zu vermeiden,
dafl die nach sorgfaltiger Abwdgung festgelegte Grenze entgegen den
stadtebaulichen Zielen durch weitere Einzelhandelsflachen im Ge-
werbegebiet iiberschritten wird, muBl der Einzelhandel im Gewerbege-
biet durch textliche Festsetzung eingeschrankt werden. Ausgenommen
hiervon sind der bereits bestehende Kfz-Einzelhandel sowie der
Handel mit Waren, welche im Gewerbegebiet selbst hergestellt, wei-
terverarbeitet oder repariert werden.

b) Zum Schutz der nordlich angrenzenden "Fldche fir Versorgungsanla-
gen", in welcher Tiefbrunnen des Wasserwerkes liegen, missen Tank-
stellen generell ausgeschlosen werden.

c) Die Zulassigkeit von Vergniigungsstatten ist im Kernbereich der
Stadt auf bestimmte Zonen begrenzt. Um ein Ausweichen dieser im
Grundsatz unerwiinschten Einrichtungen in die Gewerbegebiete und
damit deren Zweckentfremdung zu vermeiden, werden Vergniigungs-
statten ebenfalls ausgeschlossen.

4.03 ErschliefBung

Um eine einwandfreie Verkehrserschliefung zu gewdhrleisten, ist ein
Aushau der Schleswiger Strafle mit entsprechenden Abbiegespuren und
ihr Anschlufl an den Tangentenring der Stadt vorgesehen. Fiir das
Sondergebiet werden 2 Ein-/Ausfahren als Kreuzungen mit der
Lise-Meitner-StrafBe und dem Tangentenring - Anschlufl festgelegt. In
Abhdngigkeit von der baulichen Konzeption des Fachmarktzentrums kon-
nen sich noch Verdnderungen in der Anzahl der benotigten Abbiegespu-
ren etc, ergeben. Gemafl § 125 BauGB sind bei der Herstellung von Er-
gchliefBungsanlagen Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungs-
planes zuldssig, wenn diese mit den Grundziigen der Planung vereinbar
sind, die ErschliefBungskosten sich fiir die Beitragspflichtigen da-
durch nicht erhohen und die Abweichungen die Nutzung der betroffenen
Grundstiicke nicht wesentlich beeintrachtigen. Im Rahmen dieser Vor-
schrift sind Anpassungen der Schleswiger Strafie an das bauliche Kon-
zept des Fachmarktzentrums moglich.

4.04 Kfz-Stellplatze

Innerhalb des Sondergebietes ist eine ausreichende Zahl von Kfz-
Stellplatzen fiir die Besucher und die Bediensteten des Fachmarktzen-
trums zu errichten. Durch geeignete MafBnahmen ist sicherzustellen,
dafl kein Riickstau von Fahrzeugen vom Fachmarktzentrum in den offent-
lichen Straflenraum hinein auftreten kann. Der Nachwelis dafiir ist
durch ein Verkehrsgutachten im Rahmen des Bauantrages zu filhren.



4.05 Park- und Stellplatze

Die Stadt wird auf einem im Eigentum der Stadt stehenden und als
offentliche Verkehrsflache ausgewiesenen Grundstiicksteil zwischen den
beiden Ein-/Ausfahrten des Fachmarktzentrumg einen Park-and-Ride-
Platz fiir etwa 400 Fahrzeuge einrichten. Durch diese Anlage soll ent-
sprechend dem Verkehrskonzept der Stadt die Akzeptanz des offentli-
chen Personennahverkehrs als innerstadtischem Verkehrsmittel gestei-
gert und die Tnnenstadt vom Verkehr entlastet werden. Die P+R-Anlage
soll, um sparsam mit Grund und Boden umzugehen, als zweigeschossige
Parkpalette ausgebildet werden. Durch ihre Lage unmittelbar neben den
Bushaltestellen soll ihre Akzeptanz erhoht werden.

4,06 O0ffentlicher Personennahverkehr

Es ist vorgesehen, daB die Buslinien, die in der Schleswiger Strafle
verkehren, das Fachmarktzentrum direkt anfahren und in ihrem Zeittakt
wesentlich verdichtet werden. Damit soll erreicht werden, daBl nicht
nur die Besucher des Fachmarktzentrums zu einer Weiterfahrt in die
Innenstadt die stadtischen Buslinien benutzen, sondern auch Berufs-
tatige und andere Langzeitbesucher der Stadt ihr Fahrzeug hier ab-
stellen.

4,07 Flachen zur Ver- und Entsorgung

Das im Nordwesten des Planbereiches bestehende Wasserwerk soll ausge-
baut und durch weitere Tiefbrunnen erganzt werden. Die dafiir er-
forderlichen Flachen entlang der Bahn werden entsprechend ausge-
wiesen. Eine Auswelisung dieser Fldchen als "Wasserschutzgebiet" wird
angestrebt, ist bisher jedoch noch nicht erfolgt. Zum Schutz des zu
gewinnenden Trinkwassers 1ist bel der Realisierung des Fachmarktzen-
trums ein besonderes Augenmerk darauf zu richten, dafl schéadliche
Stoffe nicht ins Erdreich geleitet werden konnen. Dabei sind die Auf-
lagen gemall dem Regelwerk des Deutschen Vereins von Gas- und Wasser-
fachmannern, Arbeitsblatt W 101, fiir die Schutzzone IIIa zu beachten.

4,08 Oberflachenwasser

Zzum Schutz des Grundwassers darf belastetes Oberflachenwasser im ge-
samten Planbereich nicht in den Boden eingeleitet werden. Alle Ver-
kehrsfldachen (Fahr- und Fufiwege, Park- und Stellplatze) sowie son-
stigen Nutzflachen (Standpldatze zur Warenlagerung, von Containern und
Miillbehdltern) sind gegeniiber dem Untergrund wasserdicht abzuschlie-
Ben. Das belastete Oberflachenwasser ist vor Einleitung in den Vor-
fluter liber Absetzbecken, Olabscheider etc. nach den einschl&agigen
Vorschriften (Wasserhaushaltsgesetz, Landeswassergesetz, Abwasser-
satzung etc.) zu behandeln.

Unbelastetes Oberfldchenwasser dagegen soll, soweit moglich, durch
Versickerung iiber belebte Bodenzonen dem Grundwasser zugefiihrt wer-
den, wobel das auf Dachfldachen anfallende Niederschlagswasser i.d.R.
als unbelastet gilt.



4,09 Griin- und Wasserflachen

Der Planbereich wird sowohl durch die Umwelterhebung wie auch durch
die Bestandsaufnahme des Teillandschaftsplanes S5Sid erfalt. Wegen der
vorgesehenen grofifldchigen Nutzung konnte es nicht sinnvoll sein, im
Vorwege einen Griinordnungsplan aufzustellen. Es ist vielmehr vorge-
sehen, die Erteilung der Baugenehmigung des Fachmarktzentrums von der
Vorlage eines Gestaltungsplanes nach dem Landschaftspflegegesetz ab-
hdngig zu machen, der die Beriicksichtigung der Griinordnung und des
Ausgleiches von Eingriffen gewahrleistet.

Der Planbereich erfaft weitgehend Fladchen, die in der Vergangenheit
ausgekiest und wieder verfiillt worden sind. Es handelt sich damit um
einen Bereich, in dem nur wenige erhaltenswerte Landschaftsbestand-
teile wie Knicks, Einzelbaume etc. vorhanden sind. Diese sind, wie
die ehemalige Auskiesungsflachen, in der Planzeichnung nachrichtlich
dargestellt. Soweit fiir diese Landschaftsbestandteile ein Schutz nach
anderen gesetzlichen Bestimmungen gegeben ist (Landschaftspflegege-
setz, Baumschutzsatzung), muB bei Vorliegen eines Bauantrages von der
Landschaftspflegebehorde entschieden werden, ob und in welchem Umfang
der weiterhin bestehende Schutz aufgehoben werden kann.

Im Planbereich ist entlang der StraBlenfldchen des Tangentenringes

(B 200) analeog zum ostlich angrenzenden Bebauungsplan "Erweitertes
Gewerbegebiet Sld und Sidabschnitt der Osttangente" (Nr. 138) eine
Griinflache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
der Landschaft ausgewiesen. Innerhalb dieser Griinfldchen wird gegen-
iiber dem Wasserwerk ein Regenriickhaltebecken angelegt., Die Peelwatt
und die Westenwatt sollen, soweit die Topografie dieses zulafit, als
offene Wasserlaufe ausgebaut und in die Landschaft eingebunden wer-
den. Die Westenwatt wird nach Westen mit dem bestehenden Regenriick-
haltebecken innerhalb des Verteilerknotens Flensburg-5Siid verbunden,
bei dessen Rlickhaltekapazitidt bereits der Bedarf des Bebauungsplanes
Nr. 136 beriicksichtigt wurde.

Der friilhere Charakter der Schleswiger Strafle als Allee soll wieder-
hergestellt werden. Deshalb sind an beiden Seiten der Strafle neue
Baumpflanzungen ausgewiesen, welche die wenigen, in diesem Straflen-
teil noch erhaltenen Alleebdume ergianzen sollen. Diese Baumpflanzun-
gen werden im Slidteil des Bebauungsplanes durch einen Griinstreifen an
der Westseite der Schleswiger Strafle erganzt, der seine Fortsetzung
innerhalb der Offentlichen Verkehrsfldche zwischen der StraBe und der
P+R-Anlage findet. Im Bereich des Gewerbegebietes kann ein solcher
Grinstreifen wegen der geringen zur Verfligung stehenden Breite der
Flache zwischen StraBe und hestehender Bebauung nicht ausgewiesen
werden.

Die genaue Ausdehnung der Griinfléachen, ihre Oberfldchenstruktur und
Bepflanzung soll im Rahmen des Gesamtkonzeptes fiir das Fachmarktzen-
trum erarbeitet und festgelegt werden. Die Begriinung der Stellplatze
kann erst im Rahmen des Baukonzeptes festgelegt werden. Im Bebauungs-
plan wird deshalb nur der Umfang der Baumpflanzungen durch eine text-
liche Festsetzung festgelegt. Fiir die grofBeren Gebaude sind, eben-
falls durch eine textliche Festsetzung, Wandbegriinungen vorgesehen.
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Die Eingriffe in die Fl&ache wie auch in den Bestand an erhaltenswer-
ten Landschaftsbestandteilen sind auf das Notwendige zu beschrinken.
Soweit sie nicht vermieden werden konnen, sind sie entsprechend den
Bestimmungen des Landschaftspflegegesetzes auszugleichen. Die
Durchfiihrung der vorstehend angefiihrten Griin- und WasserbaumafBnahmen
reichen voraussichtlich zum Ausgleich der Eingriffe nicht aus. Es
werden deshalb ErsatzmaBnahmen notwendig, die entsprechend den
Anweisungen der Landschaftspflegebehdrde auBerhalb des Planbereiches
auszufiihren sind. Hierzu bietet sich insbesondere der westlich der
Westtangente (B 200) angrenzende Bereich des Scherrebektales an.
Diesbeziiglich wird auf die anliegende Stellungnahme des Umwelt- und
Grinamtes zum Eingriffsumfang und zur Ausgleichsermittlung sowie den
Griinordnungsplan Sophienhof hingewiesen.

1 10 Immissi )

Von der Schleswiger Strafle als HauptverkehrsstraBe geht ein erhebli-
cher Verkehrsldrm aus. Da der Bau einer Larmschutzwand zwischen der
Strafle und der bestehenden Gemengelage aus rdumlichen Griinden nicht
moglich und auch sonst nicht sinnvoll ist, kann sich die Situation
nur langfristig verbessern, wenn leisere Fahrzeuge auf dem Markt an-
geboten werden. Die einzige Moglichkeit einer Reduzierung der Ver-
kehrsgerdusche besteht deshalb derzeit in baulichen Vorkehrungen an
den Aufienbauteilen der Wohngebdude, wie z. B. dem Einbau von Schall-
schutzfenstern. Bei den bestehenden Wohnungen wurden solche MaBnahmer
bereits durchgefiihrt,.

Solange die bestehende Wohnnutzung an der Schleswiger StrafBe noch be-
steht, muB innerhalb des Gewerbegebietes der Grundsatz der gegensei-
tigen Riicksichtnahme gelten: Wahrend die Wohnnutzung keinen Anspruch
auf eine sonst in Wohngebieten zu erwartende "Wohnruhe" hat, haben
die Gewerbebetriebe ihre Emissionen auf ein fiir die Wohnnutzung zu-
mutbares Maf zu beschranken.

Fiir das Gewerbegebiet wird unabhdngig davon ein fldchenbezogener
Schalleistungspegel festgelegt, der um etwa 10 dB(A) niedriger liegt,
als der vorhandene Strafienldrm. Auch hierdurch werden zusidtzliche Be-
eintrdachtigungen der Wohnnutzung praktisch ausgeschlossen.

Um die bestehende Wohnnutzung vor zusdtzlichen Immissionen des Fach-
marktzentrums zu schiitzen, ist an der Westseite des Gewerbegebietes
eine "Fladche filir ImmissionsschutzmafBnahmen"”" ausgewiesen. Diese Zone
kann gewerblich genutzt werden, wenn und sobald die angestrebte Auf-
hebung der Wohnnutzung erfolgt und durch Baulast auf Dauer gesichert
ist.

Vom Gewerbegebiet und vom Fachmarktzentrum werden nicht unerhebliche
Emissionen ausgehen insbesondere auch vom Liefer- und Kundenverkehr.
Um eine unzumutbare Belastung des nordlich der Bahn liegenden Wohnge:
bietes Fuchskuhle zu vermeiden, werden die zuldssigen Emissionen
durch textliche Festsetzungen begrenzt. Fir das Fachmarktzentrum kon-
nen diese, well das Fachmarktzentrum als bauliche Einheit erstellt
wird, als "Zaunwerte" festgesetzt werden. Deren Einhaltung und die
dazu erforderlichen MaBnahmen sind im Rahmen der Baugenehmigung
nachzuweisen. Ergdnzend wird auf das anliegende "Schalltechnische
Gutachten" von Prof. Voss hingewiesen. *)

*) - 9 -

Ig diesem wurde neben der allgemeinen Verkehrsentwicklung auch die
fgr dgs neue Fachmarktzentrum erwartete Verkehrszunahme beriick-
sichtigt (Schalltechnisches Gutachten, Seite 14).



4,11 Flachengliederung

Durch den Bebauungsplan wird der Planbereich wie folgt gegliedert:

Gewerbegebiet 0,6 ha
Sonderbaufldche 16,1 ha
-davon Griinflédche 3,2 ha

Flache fir Ver- und Entsorgungs-

anlagen 3,5 ha
Verkehrsflache 2,9 ha
-davon P+R-Anlage 0,9 ha
Gesamtfldche 23,1 ha

5. Sonstiges

5.1 Bodenordnung

Zur Durchfiihrung der Gesamtmafinahme, insbesondere zum Ausbau der Ver-
kehrsfldchen, sind noch Teilfldchen in das Eigentum der Gemeinde zu
iibernehmen. Dieses so0ll, wenn moglich, freihédndig erfolgen.

5.2 Ver- und Entsorqung

Die Versorgung mit Wasser, Strom und Fernwarme sowie die Abfallbesei-
tigung konnen sichergestellt werden. Die Entsorgung erfolgt durch den
Anschlufl an die zentrale Klaranlage der Stadt.

5.3 Altablagerungen

Teilfachen des Sondergebietes sind ausgekiest und in den 60-er Jahren
mit Hausmiill, Bauschutt, Bodenaushub und Flugasche wieder verfillt
worden. Aktuelle Bodenuntersuchungen haben ergeben, daB keine erheb-
liche Belastung mit umweltgefahrdenden Stoffen vorliegt. Bei einer
Bebauung sind die Auffiillungen jedoch beziliglich der Tragfdhigkeit des
Bodens zu beachten.

5.4 Erschliefungsbeitréage

Nach den Vorschriften der §§ 127 £f. BauGB in Verbindung mit der Er-
schliefBungsbeitragssatzung erhebt die Stadt Flensburg einen Erschlie-
Bungsbeitrag fiir die erstmalige endgiiltige Herstellung einer Er-
schlieflungsanlage, und zwar in Hohe von 90% des ErschlieBungsaufwan-
des von den Eigentiimern bzw. Erbbauberechtigten der erschlossenen
Grundstiicke. Der Stadtanteil betragt 10%. Sofern ein Erschliefungs-
beitrag nicht in Betracht kommt, erhebt die Stadt Flensburg zur
Deckung des Aufwandes fiir die Verbesserung sowie den Aus- und Umbau
von bereits erstmalig endgliltig hergestellten StraBen, Wegen und
Platzen gemafl § 8 Kommunalabgabengesetz in Verbindung mit der Stra-
Benbeitragssatzung von den Grundstilickseigentiimern bzw. von den an der
Nutzung der Grundstiicke dinglich Beteiligten, denen der Ausbau Vor-
teile bringt, einen Ausbaubeitrag. Dieser liegt zwischen 25% und 75%
des Ausbauaufwandes.
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Die Kosten der Grundstiicksentwdsserung gehdren zu den Einrichtungen
der stadtischen Abwasseranlagen, deren Herstellungskosten durch An-
schluBlbeitrédge nach dem Kommunalabgabengesetz sowie der Beitrags- und
Gebiihrensatzung der Stadt Flensburg gedeckt werden.

Im Auftrag

- Schroter -




