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BEGRi 'NDUNG

zum Bebauungsplan Nr.  164 'HeIe l , lond"

1. PI.ANBERETCH

f)er Bereich des Betrauungsplanes wird begrenzt

-  im Norden durch die Adelbyer Straße,
-  im Ost.en clurch die Zufahrt  zu Hof Adel .byluncl ,  r ien Kirchen: i t " i . t - r r_;

und den Oskar-SLruve-! , ieg,
- im Sütlen durch cl j  e Straße Adetrbylunr ,
-  im Westen durch die seplante Ver längerung der SLraße arr  dt l r

Johanrr i  snüh1e.

2. RECHTLTCHE VOR5CHRTFTEN

2. 1 Rec:ht :sqruncl lacren

Grundlagen für die Aufstel- Iung des Bebauunqsplaners s ind r jas
Baugesetztruch (BauGB),  d ie Baunutzungsver( l r :dnLlng (BauNV()) ,
d ie Planzeichenverordnung (PlanZO) sowie c l j .e Landes;bauord-
nlrng ( tBO )

Z. 2 F. l  ät :hennutzunq,qplan

Der Bebauungsplan ist  qemäß $ B BaUGB aus dem wj rksamerr
Flächentrutzungsplatr  entwickelb,  der den Planbererr :h als
!üohrrbauf I äche dars tel l  t  .

2.  3 t ' le i  tere Vorsc:hr i f ten

Der Planbereich unter l iegt  der "5at.zung der Star l t  Flernsrhrurr l
zum Schutze der Bäume in der Stadt Flensburg" v()m
crz.Q2. 1988 .

3. GRÜNDE FI'R DTE PI,ANAUFSTEI,LUNG

Die Veränderung auf dem Wohnungsmarkt  nr i l  
" r ipr?r 

ar lqe-spannterr
hrohnraunsi .Luat ion lassen in Flenstrurg derzei t  Beclarf  arr  Gersic 'hoß.

,  wohnungsbauten und Einfami l ienhausbauten erkennen. Durch cl i r : r
Auf st .e l l  t tng dj  ese:s Betrauungsplanes sol l  c l ie kurzf  r is t igei  Sctraf  -
f  ung von Wr: l rnraum ermögl icht  werden, Dabei  können hier auf grunr l
c ler  st .är l t .ebaul ichen Si tuat ion i . r rstre-condere c l i .e al Igernreinen Atr-
forderunqren an gesunde $lohn- und ArbeiL 'sverhälL.nisse, die Lie-
stal  t r tnq des Orts-  und Landschaftstr i . ldes uncl  d ier  BelarrrcJe des; t lm-
welbsclrub.zes in hervorrangender lJeise berür:ks1t:ht i9t  werden,
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ZieL i ,st  d ie Schaf fung votr  gent ischten l lohnsbrukturen, die . : iow(:) l r l
MjeLwcrhnunqen als auch St.adthäuser und Eigentumswohnungen ermc,cJ-
l ichen.

4 . STAmEBAULTgHE HAßNAHIfEN

4.1 Al  lqemeines Planunqskonzept:

Das Planungsgebiet  l iegt  im ösLl i r :hen Stadl-sebiet  von
F, l .enshurg im O:: tstei l  Adel t ry

Der s l id l iche Tei l  des Gelt .ungsbereiches isL gcrprägt c lur . , : l r
e ine histor ische Gemengelage. fm Nordtei l  besteht eir re
landwir tschaft l iche Nutzf läche, die im Ir lächennutzungsplan
als l fohnbauf läche ausrJewiesen ist .

fm Osten außerhalb c les Plangebietes ist  e in lanclwir tschaf t -
f  . i -cher Bet.r ieb,  der kürr f  t is  in seirrer l .andwir tsc:haf t l  i r - :hc.n
lJ. i r tschaf tsweise nichb bestehen bleibL. Nr:gat- ive lVirkungen
auf die uml iegende Bebauung werclen ausge.schlossen.

Die vorhatrdene Bebauung besteht aus ein- bis zweigesr: :hos-
siqen l tohnhäu,sern,  jm htesl :en besteherr  e i r r  Eirrkaufsmarkt .so-
wie eine Tankstel le.  Diese wird jedoch von einer 5traßerr-
t . rasse überplant und sol l  künf t i ,J  f  or  bf  a l  I  en .  5t  äd bt : t raul  r  -
r :hes ZLr:L ist . ,  d ie Wohntrutzutrg zu stärken und ,am baul i r , -hen
Beistand or ient jer te Neubauten zu ermi ig l ichen.

Die Neubebauung sol l  b is zu zwei Vol lgeschosse aufwei i j r ' : r l
uncl  s ich in locker gest.al teter Anordnung in dje vorhanrJene
Struktur einfügen. Die Wohnhöfe hlerden um einen zentralen
Grt intrere. ich angeorclnet: ,  so f l66 eine Vernetzurrg dr:r  i r rner-
städt ischen Grünsystene erfolgt .

Aufgrund de::  Lage uncl  Struktur des clebietes werciern dje t r i : ; -
her bebautetr  Wrrhnbauf lächen als al- lgemeine lVohnrtel . r iete,  r l ie
noch unkrebauterr  h lohnbauf lächen als reine Wohtgerkr i -ete alr$g(1-
wiesen. Die t r r r twetrdigen Einr ic:hLungen für den pr ivaten
ruhendern Verkehrs werdeirr auf den Baurrr"unclst. i ic:ken s€r][r.st
bzw. j -n Garagen/Carport-Anlagen rJeschaf fen.  Dic.  öf  fent l ich*
en Parkplätze sol len im Straßenraum er i r rgE:f t igt .  werclen. f )ur t : ' l r
entsprechende Fes tse t  zungen werden unt er sr- :h i i - . r1 l  i r - :hs Haus t  y -
pFin ermöql j .cht-  urrd Volaussetzungen f t i r  e i t re grupperr fc i rmrql , - .
Anorclnung der Gebäude ges.r : :haf  fen.

4.2 Art .  r rncl  Maß cler baul  j  chen Nrrtzunc,,  Batrwe: i$g

EnLsprechr=nd den Planungsvorgaben uncl  Zielvor.stel lu l lgel t  f  r r r
d ie ei-nzelnerr  Bere- iche wurclen Art  und M.rß cler Nutzunr j  : : ( : )wi t :
d ie Bauweise festgelegt.  5o f lnclen sic- :h inner l ra l t r  des P1.rn.-
gel  f .ungsrberej-ches rejne l r lohngetr j -ete uncl  a. l  lgemeine WotrrLr l . - . -
b iete.  Al lsemej-ne Wohngebiete wurden dort :  au.sgewieserr ,  vtc)
es aus städtebaul iche' t r  5 i  cht  zu s i  nnvol1 is L: .
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Bezt igt i r :h c ler  Belange des fmmissj-onsschutzes wurde r : j -ne
terxt . l  i .che Fe.s [ . .etet .zung auf genommen.

f t r  c letr  i - ibr iqet t  Berej .chen sind die Voraussebzunqen fLir  re i l i r - , .
l r tohngetr iete gegeben.

Dasl  Maß der t raul j .chen Nutzung und cl ie Bauweise wr:rc_len von
cle: t i  qestal t :er ischen und funkt ionalen Gesic- :htspunkten Lre-
.st  j  mmt .  Deshal  h wurden naximal.  zweigeschossige Gebäude.:
fesbgelegt,  d ie in Tei lbereichen auch das Dachgeschoß als
zr-rsätz l j .ches Vol lgeschoß ausweisen (Ge-schoßbau) .

Die Ar lssagen Liber die Bauweise ermögl ichen cl ie c l ichte Fe-
baunng, r- l . ie.r  in Tei . l l tereichen die Bi ldunS vc, l t  Wohnhi i f  en zur
.Frr l .qe h. t l )er t ,  Daher ergibt  s ich dort  d ie maximal zr-r lässigr:
( j rur l r l  f  l  ächernzahl  gemäß $ 17 Atrs.  1 BauNVO. Dami t  c l ie ef  n-
zelnen Bereiche ar lc:h im Sinne: r ler  stäcl tebaul ichen und cJe-
stal  t ,er ischen Vc-rrqaben err icht .et  werden, wurclen zur gernau€'r-r
Fix i -erung der Bat:körper Baul in ien r :nd Bauq.rrenzen vorq6:f-
sehen.

We,qrt . . l . jc- :h c. les Plangebj-eLes sowie j -m Plangebiet  an c l r - r r  5t . raßer
Aclelbylund sind Einzelhandelseinr ichtungen vorhanclen, c l ie- ,
r l ie Ver.sorgunq cle.s Gebietes gewährl-eisten.

fn re. inen Wohnrlelr j -eten sind zusätzl iche Läden, rr icht .  st i : i -
renr.?e Hanr lwerksbet.r iebe, Betr- tetre des Beherfrergungsgel^terbes
r.rnd im a. l . Igemeinen hlohtrgebiet  Betr iebe des Beherber(Jr lnrJsge-
wcrrhe.s ' . ;on,st igcl  n ic:ht  st t i rende Gewerbebetr iebe, Anlagen zvr
Verw' l1 l iung, Gartenbaubetr iebe und Tankstel letr  a l ls iges(: :h. l  os-
sen. t . )ami t .  wirr l  r i ie Charakter ist ik di  ese.$ l { r - rhnstanr lor t .es
besonr lers untersL. l i tz t  uncl  unerwl inschte Nutzlrngen sr:wie
evt l  .  mciql  j -che negal- . iver At- tswirkungen auf c- l iese.s ! , /ohnquar-
l : ier  werden v()n v( f rnherein unherbunden.

G_ette_rnt,gdar f sei nr

Di .e nr:b.wendigen Gemeinbedarfseinr ichtungen wie Sc-:hul .etr ,
Kindc-,rgärt .en,  k i rchl  i r - :he Einr ichtunqen etc.  s incl  außerhal  t r
c- l r ls  Plangebiehes in zumutbarer Entf  ernung vorhattden.

tärmschutz

Bei Gebäuden enLlang der Straße Adel t ry luncl  und in c]en E- i  n-
münclung,sberefc- :h€tr  der Straße Adel l ry lund sinc. l  zr- lm Sclrutze
r ler  Wohntrevci . lkerung qregen Verkehrslärm an r len der Straße
(Lärmquel le)  zugewandten Außenbautei le der Randbebaur-rng
Lärmschu tzmaßnahmen v crT zusehen .

fn den reinen Wohngebieten sind keine Lärmschu' l - :zmaßnahmqrr i
er f  orr ler l i -ch,  c la c ler  vc)raus,sehtrare Verkehrslärm al  s sehr
ger i r t t f  angesehen wird,
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ftt . trc' lr  Atrorrl t i t tr tg cler 5teI1pIätze ft ir  cl ie L-l-rsc-:holJl)aLtt-.trn ir i
Carpor l - . -Anlaqen wi rc l  e in Tei  I  des Verkehrs am Getr icr t . l ranr- l
a l . rqefatrgr: t r ,  was die Wohnqual i tät  in c len rc: j .nen lVohngebiet-en
wc-, j  t -er  urr terst . t i tz t . .  D' i  e,r  geplant.en Carpc,r t -Anlagen wurclen
zur Lärmalrsc-:hirnung gernutzt  .

!-;flirf I äqlren

L)a*s P. lanungsgetr . i .eL l jecjb an der Per ipher ie dc-rr  bebauten
fnnenstadb tn Verkni- ipf  r rng zur f re ien Landschaf L.  Durr- 'h An-
( : ) rc lnung vc-rn ( l rc-rßbäumen uncl  e inen Grt inzuq sol1 c l je enge Ver-
net.zr-rnr;  des innerstädbischen Grünsystems mit  c ler  Lanclschaft
erhal  ten bzw. ge.qt .ärkt .  werden. Die,s gewährl  e"tst .et .  den Arrs-
qr le. ich des Eingr i f fs in die Lanclschaft  angesehen werclen.
Di-e-r  st . raßenbeglei tencle Baunreihe im VJesttei l  des Plangebie-
tes sol l  mit  schwedlscher Mehlbeere,  c l ie Banmreihe r : r t t -1ang
cler Ar- le l .byer Straße mi. t  Bergahorn ansepf lanzt :  werclen.

Die geplanten Wohnhöfe beinhal ten Verbindungswege zum Grt in-
zug. f t ie qtrart j .ers interne Grünverbindunq dient.  ar : r - ' fu zur
Aufnahme cles notwr:ncl igen Kinderspielplatzes s( lwj-e zur An-
orclnur lg e j  nes Regenwasserrückhal  teh.reckens .  Die.ses l1eckc:n
r:o11 naturnah ausgebar:b werden uncl  sbelLt  somib eine Br:-
rei  cher.r . rnq uncl  Auf wertung des Quart ieres c lar .  Dasr tc-+i l  weise
vorharrc lene: l ,JeqetreLz wird an die Grütt f läche angeschlr) i , ;sr?fr ,
wasi  auctr  r lc-rm Naherhol t tnqsanspruch cler Bevci lkerung zu qtutr . r
kommt.

f)er neu zu t i t rerbauenc. le Bereich st .e l lL heute r-r ine lanr lwir t^
schaf hl i -che Nr-r tzf läche dar.  Der Ei-nsr i f  f  in den Natr : r -  uncl
Lanc]schaf tshauslral t  wj . rd c lurch die au-cgewi€r,sener l l  Grt inf  es [  -
seLzunqen ar isgegl j -chert ,  so daß eine nachhal t ise Beei t t t - : räch-
t . j .qJtrncJ c les Natrrr-  und Land.schaftshaushal tes nicht  nach-
ble- i  bt .  Das Erscheinungsbi ld der NeubebauutrrJ paßt s ich der
vorhandenen Retrauung an, so r laß das Land.schaf t .sbi lc l  r f je.se. : :
Stadtraumes erhal ten bleibt .  Auf die Einbinr lung cles Wege-
net.z.e.s in c las Grünsystem wird hingewi.esen (Naherhc-r f  ungs;ver-
strrrJunq ) .

Ef:,sch I j eßung

Da,: i  Faugebiet  js t  c lurch dje Ar le l t ryer 5t-raße uncl  r - l i r - r  St . raße
AtJel . l " ry l r - rnr j  a ls Sammelstraßen an die fnnenshadt al tges(: :hIos-
sen. Zur Erschl j .eßung r ]es c. i , tynahen L;etr i -etes werden vjer
5t j -ch, . - ; t raßen clr lgeordnet,  d ie den Verkehr samme-ln.

Zur Verbessenlng r ler  Verkehrssichertrei t  j -n der Adelbyer
5l . , raße ist  geplant. ,  d j .ese we-qbl ich des Einkauto*61ft t res . i t t
Ri  c: l r t . r rng An dE:r  Johannismühle verkehrsgerer- :hL au:;zt , lh-rauctr .

I le i  c- ler  Gestalbunq der neu anzulegenclen St ichst : raßett ,  d i .e
zur inner:en Erschl jeßrrng dienen, sol len dj-e Kr i t :er j -etr  c ler
Verkehrsberuhiqrung Anwendung f inden.
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Diese Straßen sind a. l .s Mischf lächen auszubauen, c l ie f i . i r
Frrßgänger uncl  l 'ahrzeugre gleichermaßen zur Verf t igunqr,stelre,n.
Zur:  Opt- imierung cler Erschl ießunqr des Neubar:gehietes isL ein
Frrßwerqenet.z in das Wohnsystem eingebunden, c- las auch dje,  Er-
hal t :nng der histor: ischen Wegeverbindung des Kirchr:n.st ieges
vc,r.s i  eht

Iarkplä hze

Die.r  f i j r  c las Plangebiet  er forder l - ichen Parkplätze s incl  an
geeigneter ,Stel1e innerhalb der vorhandenen uncl  geplal t ten
5 t . raßenver:kehr:sf  1ächen f  es tgese t .zt .  .

5 f :e l  . l  p l  ätze /Ga::aqen- /  Carportanl  aqen

F' t i r .  c len ruhenden Verkehr s ind Flächen für 5teI lp lätzr :  uncl
Carport- .s bzw. Garaqen in ausreichendem Umfanq al .s Sarnmr: lcrrr-
Iagen zl lsammensefaßt oder auf c len Baugrundstücken vorgese-
hen. Di f  . f  erenz j -er  te Reqrei l  u l tgen dazu erf  o lqr :n c lurch tex t : l  i  -
c:he Festsetzunqren und entsprechende Buch.staben al .s Bar-r f  lä-
ch€rnzucrrc lnunqr zu best- imnten Garagen- /Carpor b-Anl  aqel t .

t lnwel t .s chu t  zmaßnahmen

fm Plangebiet .  js t .  c las ehemal ige Betr iebsgelände eirrer l lc tTz-
hartc l lunrJ mit  e. iner Umgrenzung der Flär- :he versehen, die Vor-
kehrtrngerr  zum Schutz vc,r  -qchäcl l ichern Umwelteinwirkr :ngen im
Sirrne de: ' r  Bundesimmis.s ionsschubzge-qetzes vor,s ieht .  Durch
l lnt .ersuchtrngen wurden hier kontamiert .e Bi- ic len fe.s t .qestel l  t .
Zum Schnbz der Wohnbevölkerung ist  d iese AIt last .  v<lr  gsqirrrr
t ler  Neubc:bautrrrg zu enLsorgen.

Gl"j-r:derunq

fnnerhalb c les Bebauung.erplangebietes werc- len r l je Flächen wie
f  o l ,Jt  qegl i -edert ;

-  l r tohntrau [ ] "ächen: ( :A -  €1 ,7?. ha

-  Verke,trr .sf  : l  ächen : c:a.  1,79_ha --

-  Gr i . inf  . l  ächen: ca.. . !0,17 t ta

-  Gesantf Iär :he: ( :A 8.  6B tra
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4 .  11 Erschl  i  eßunctsbei

Nach den Vorschr i f ten der $$ 127 t t .  BauGB i-n VerbindunrJ
mi t .  der Erschl ießungsbei  Lragssatzung errhr:bL cl ie 5 tar l t
F]  ensburg ei  nen Erschl ießungsbei  t . r :ag I i . i r  d i  e er$ tmal iq le
errdgül t ige Herstel lung einc-r  Erscl i l j .eßunqsanlage und zwar
, in Hcihe von 90 e" des Erschl- ießungsaufwan. les von den Eic j , - rn--
t t imertr  bzw. Erbhauherecht igten der ers(rhlossensln Grl l t ld-
stt ic:ke . Der 5t:acltant.e j  I  bet.::äg b 1O 'o';  .

Srt fern ein Erschl ießungsvertrag nic- :ht  j .n Eetrar: : l ' rL kommt,
erhebt.  d je Stac- lL Flensburg zur f )e ickunq cles Aufwande..- ;  I i i r
d ie Verbesser l lng sowie c len Aus- nnd Umbau v(- , r l  Lrer-ei ts ersl  -
mal j  g endgü. l . t j .g herge.ste) I  t .en 5t . raßerr ,  ! , /egen urr , : l  Pl  ätzr :n
gemäß $ B Krlmmuttalabgabetrgesetz i t i  Verbinrl lrn,J nir l-:  ,Jerr
Straßenbei i .  t . : :agssatzunq vort  dein Grunds [ür. :kst . i i  gr i r i  f  i ime]-n I ) i , -w .
vr : rn c lenen al l  der Nutzur lg c ler  t i rundst-ür- :k di" t ig l ic l i  Be-1r€t : : l - r t  i ,d
ten, r lenen der Austrau Vortei le br lngh, r : inein Attstrauhre: i t r . l (J.
Dieser l iest  zwischen 25 e" und 75 eo des AusLrauiruf  wanr l r :s.

Die Kosten cler Gruncl . : r t t ickserr t .wä,s.serunq qerhciren zu clern Eirr-
r ichtungert  der städt ischen Alrwasseranlagen, deren l l : r r r t r . . : r l  :
1 ung.skosten durch Anschlußtrei t räqe rrach f lsnt  ( r : rmftunalabga-
hetrgesetz sowie in c ler  Beibrags- und Gebl ihrer lc l . l lTsl i r ;  rJr-rr
5 tac-]1, Fl errs rurg gecleck L werden.

4.  12 Ver-  und Hnt.sorqunct

Die Ver.sorqung mit. I t /asser , 5tr:om, l 'errrtrr: i  zunqt urrr. l  Atrf al I  he -
ser lL i rJung si t i r i  gesichert .

Die Ent.sorgur lg erfo. lgt  ct t r r - :h Anschl t tß arr  r f ier  z,entralr :  K]är-
ar i lage

Zur Reqrelung des Regenwasserabf lusses i .st  jm Gri ingebjr : r t  c i r i
Regenwasserrür:khal  bebecken vorgesehen .  Be i -  Nachweis ei  nes
geieigneten t lntergrt tncles karrn c las zusb.ändicJe I 'achamt im Ein-
zel fa l . l  Ausnahmegenehmigungen ert .e i len,  d ie es ermögI ichc.n,
das durch dje Dachf }ächenentwässerunq qtr?sänrnir31 Lt--  Niederr-
st :h lagswasser auf c len Grundstt icken zu ver$i(- :kern.

fn Auftraq

f,iru
(  Peschke)


