Stadt Flensburg Flensburg, 13.05.1991
Der Magistrat Frau Peschke/bf4392
Stadtplanungsamt

BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan Nr. 164 "Hele Mond®

Der Bereich des Bebauungsplanes wird begrenzt

- im Norden durch die Adelbyer Strafe,

- im Osten durch die Zufahrt zu Hof Adelbylund, den Kirchenstley
und den Oskar-Struve-Weq,

- im Siden durch die Strafle Adelbylund,

- im Westen durch die geplante Verlangerung der Strafle an der
Johannismiihle.

2. RECHTLICHE VORSCHRIFTEN
2.1 Rechtsgrundladgen

Grundlagen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes sind das
Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BaulNVoO),
die Planzeichenvercrdnung (PlanZ0) sowie die Landesbauord-
nung (LBO).

2 dche 5

Der Bebauungsplan ist gemdfl § 8 BauGB aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt, der den Planbereich als
Wohnbaufldche darstellt.

aurd ejiter rschrifte

Der Planbereich unterliegt der "Satzung der Stadt Flensburyg
zum Schutze der Baume in der Stadt Flensburg" vom
02.02.1988.

3. GRUNDE FUR DIE PLANAUFSTELLUNG

Die Verdanderung auf dem Wohnungsmarkt mil einer angespannten
Wohnraumsituation lassen in Flensburg derzeit Bedarf an Geschaofl -
' wohnungsbauten und Einfamilienhausbauten erkennen. Durch die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes soll die kurzfristige Schaf -
fung von Wohnraum ermoglicht werden. Dabei konnen hier aufgrund
der stadtebaulichen Situation insbhesondere die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, die Ge-
stal tung des Orts- und Landschaftsbildes und die Belange des Um-
weltschutzes in hervorrangender Weise bericksichtigl werden.
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Ziel ist die Schaffung von gemischten Wohnstrukturen, die sowohl
Mietwohnungen als auch Stadthduser und Eigentumswohnungen ermog-
lichen.

STADTEBAULICHE MAGBNAHMEN
4.1 enej g

Das Planungsgebiet liegt im oOstlichen Stadtgebiet von
Flenshurg im Ortsteil Adelby.

Der siidliche Teil des Geltungsbereiches ist gepragt durch
eine historische Gemengelage. Im Nordteil besteht eine
landwirtschaftliche Nutzfldache, die im Fldachennutzungsplan
als Wohnbaufldache ausgewiesen ist.

Im Osten auflerhalb des Plangebietes ist ein landwirtschaft-
licher Betrieb, der kinftig in seiner landwirtschaftlichon
Wirtschaftsweise nicht bestehen bleibt. Negative Wirkungen
auf die umliegende Bebauung werden ausgeschlossen.

Die vorhandene Bebauung besteht aus ein- bis zweigeschos-
sigen Wohnhdusern, im Westen bestehen ein Einkaufsmarkt so-
wie eine Tankstelle. Diese wird jedoch von einer StralBen-
trasse Uberplant und soll kinftig fortfallen. Stadtebaulil-
ches Ziel ist, die Wohnnutzung zu stdarken und am baulichen
Bestand orientierte Neubauten zu ermdglichen.

Die Neubebauung soll bis zu zweli Vollgeschosse aufwelsern
und sich in locker gestalteter Anordnung in die vorhandene
Struktur einfiigen. Die Wohnhofe werden um einen zentralen
Griinbereich angeordnelt, so dafl eine Vernetzung der inner-
stadtischen Griinsysteme erfolgt.

Aufgrund der Lage und Struktur des Gebietes werden die bis-
her bebauten Wohnbauflachen als allgemeine Wohngebiete, die
noch unbebauten Wohnbaufldchen als reine Wohngebiete ausge-
wiesen. Die notwendigen Einrichtungen fiir den privaten
ruhenden Verkehrs werden auf den Baugrundstiicken selbst
bzw. in Garagen/Carport-Anlagen geschaffen. Die offentlich-
en Parkplatze sollen im Straflenraum eingefiligt werden. Durch
entsprechende Festsetzungen werden unterschiedliche Hausty-
pen ermoglicht und Voraussetzungen flir eine gruppenformiygc
Anordnung der Gebdude geschaffen.

4.2 Art und MafB der baulichen Nutzunag, Bauwelse

Entsprechend den Planungsvorgaben und Zielvorstellungen fur
die einzelnen Bereiche wurden Art und MaB der Nutzung sowie
die Bauweise festgelegt. So finden sich innerhallb des Plan-
gel tungsbereiches reine Wohngebiete und allgemeine Wohnge -
biete. Allgemeine Wohngebiete wurden dort ausgewiesen, wo
&8s aus stadtebaulicher Sicht zu sinnvoll ist.



Beziiglich der Belange des Immissionsschutzes wurde eine
textliche Festsetzung aufgenommen.

In den lbrigen Bereichen sind die Voraussetzungen fiir reine
Wohngebiete gegeben.

Dag Mall der baulichen Nutzung und die Bauweise wurden von
den gestalterischen und funktionalen Gesichtspunkten be-
astimmtl. Deshalb wurden maximal zweigeschossige Gebaude
festgelegt, die in Teilbereichen auch das DachgeschoB als
zusatzliches VollgeschoB ausweisen (Geschof3bau).

Die Aussagen iiber die Bauweise ermdglichen die dichte Be-
bauung, die in Teilbereichen die Bildung von Wohnhdfen zur
Folge haben. Daher ergibt sich dort die maximal zuldssige
Grundflachenzahl gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO. Damit die ein-
zelnen Bereiche auch im Sinne der stadtebaulichen und ge-
stal terischen Vorgaben errichtet werden, wurden zur genauen
Fixierung der Baukorper Baulinien und Baudgrenzen vorge-
sehen.

Weastlich des Plangebietes sowie im Plangebiet an der Strafe
Adelbylund sind Einzelhandelseinrichtungen vorhanden, die
die Versorgung des Gebietes gewahrleisten.

In reinen Wohngebieten sind zusdtzliche Ldden, nicht sto-
rende Handwerksbetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerhbes
und im allgemeinen Wohngebiet Betriebe des Beherbergungsge-
werhes sonstige nicht stodrende Gewerbebetriebe, Anlagen zur
Verwalbung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlos-
sen. Damil wird die Charakteristik dieses Wohnstandortes
besonders unterstiitzt und unerwiinschte Nutzungen sowie
aevt]l. mogliche negative Auswirkungen auf dieses Wohnquar-
tLier werden von vornherein unterbunden.

Gemeinbedarfseinrichtungen

Die notwendigen Gemeinbedarfseinrichtungen wie Schulen,
Kindergarten, kirchliche Einrichtungen etc. sind auflerhalb
des Plangebietes in zumutbarer Entfernung vorhanden.

Larmschutz

Bei Gebauden entlang der Strafle Adelbylund und in den Ein-
miindungshereichen der Strafle Adelbylund sind zum Schutze
der Wohnbevolkerung gegen Verkehrsldarm an den der Strafie
(Larmgquelle) zugewandten Auflenbauteile der Randbebauundg
Larmschutzmafnahmen vorzusehen.

In den reinen Wohngebieten sind keine LarmschutzmafBnahmen
erforderlich, da der voraussehbare Verkehrsldrm als sehr
gering angesehen wird,
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Durch Anordnung der Stellpldtze fiir die Geschofbauten in
Carport-Anlagen wird ein Teil des Verkehrs am Gebietsrand
abgefangen, was die Wohnqualitat in den reinen Wohngebieten
wel ber unterstiitzt. Die geplanten Carport-Anlagen wurden
zur Larmabschirmung genutzt.

Griinfldachen

Das Planungsgebiet liegt an der Peripherie der bebauten
Innenstadt in Verkniipfung zur freien Landschaft. Durch An-
ordnung von GroBbaumen und einen Griinzug soll die enge Ver-
netzung des innerstddtischen Griinsystems mit der Landschaft
erhal ten bzw, gestdrkt werden. Dies gewahrleistet den Aus-
gleich des Eingriffs in die Landschaft angesehen werden,
Die strafienbegleitende Baumreihe im Westteil des Plangebie-
tes so0ll mit schwedischer Mehlbeere, die Baumreihe entlang
der Adelbyer Straflie mit Bergahorn angepflanzt werden.

Die geplanten Wohnhtfe beinhalten Verbindungswege zum Griin-
zug. Die quartiersinterne Griinverbindung dient. auch zur
Auinahme des notwendigen Kinderspielplatzes sowie zur An-
ordnung eines Regenwasserriickhaltebeckens. Dieses Becken
s0ll naturnah ausgebaut werden und stellt somit eine Be-
reicherung und Aufwertung des Quartieres dar. Das lLeilweise
vorhandene Wegenetz wird an die Grinfldache angeschlossen,
was auch dem Naherholungsanspruch der Bevolkerung zu gule
kommt .

Der neu zu liberbauvende Bereich stellt heute eine landwirt-
achaftliche Nutzfldche dar. Der Eingriff in den Natur- und
Landschaftshaushalt wird durch die ausgewiesenen Griinfesl-
selkzungen ausgeglichen, so dafB eine nachhaltige Beeintrach-
tigung des Natur- und Landschaftshaushaltes nicht nach-
bleibt. Das Erscheinungsbild der Neubebauung paft sich der
vorhandenen Bebauung an, so dafl das Landschaftsbhild dieses
Stadtraumes erhalten bleibt. Auf die Einbindung des Wege-
netzes in das Grinsystem wird hingewiesen (Naherholungsver-
sorgung) .

Erschlieflung

Das Baugebiet ist durch die Adelbyer Strafle und die Strafle
Adelbylund als Sammelstrdfen an die Innenstadt angeschlos-
sen. Zur Erschliefung des citynahen Gebietes werden vier
Stichstrafien angeordnet, die den Verkehr sammeln.

Zur Verbesserung der Verkehrssicherheit in der Adelbyer
Sirafle ist geplant, diese westlich des Einkaufsmarktes in
Richtnng An der Johannismiihle verkehrsgerecht auszubauen.

Rei der Gestaltung der neu anzulegenden Stichstraflen, die
zur inneren Erschliefung dienen, sollen die Kriterien der
Verkehrsberuhigung Anwendung finden.



4.

Diese Straflen sind als Mischfldchen auszubauen, die fiir
Fufiganger und Fahrzeuge gleichermaflien zur Verfiigung stehen.,
2ur Optimierung der Erschlieflung des Neubaugebietes ist ein
Fuiwegenetz in das Wohnsystem eingebunden, das auch die Er-
haltung der historischen Wegeverbindung des Kirchenstieges
vorsieht. 7

Die fiir das Plangebiet erforderlichen Parkpldtze sind an
geeigneter Stelle innerhalb der vorhandenen und geplanten
Strafenverkehrsfldchen festgesetzt.

Stellplatze/Garagen-—-/Carportanlagen

Fiir den ruhenden Verkehr sind Flachen fiir Stellpldtze und
Carports bzw. Garagen in ausreichendem Umfang als Sammelan-
lagen zusammengefafit oder auf den Baugrundstiicken vorgese-
hen. Differenzierte Regelungen dazu erfolgen durch texl(]li-
che Festsetzungen und entsprechende Buchstaben als Baufla-
chenzuordnung zu bestimmten Garagen-/Carport-Anlagen.

Umweltsc : A e

Im Plangebiet ist das ehemalige Betriebsgeldnde einer Holz-
handlung mit einer Umgrenzung der Fldche versehen, die Vor-
kehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwel teinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes vorsieht. Durch
Untersuchungen wurden hier kontamierte Boden festgestellt.
Zum Schutz der Wohnbevodlkerung ist diese Altlast vor Beginn
der Neubebauung zu entsorgen.

10 Gliederung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes werden die Flachen wie
folgt gegliedert:

- Wohnbauflachen: ca. 6,72 ha
- Verkehrsflachen: ca, 1,79 ha L
- Griinflachen: ca, 0,17 ha
- Gesamtfldche: ca, 8,68 ha




Nach den Vorschriften der §§ 127 £f. BauGB in Verbindung
mit der Erschlieflungsbeitragssatzung erhebt die Stadt
Flensburg einen Erschliefungsheitrag [filir die erstmalige
endgiiltige Herstellung einer ErschliefBungsanlage und zwar
in Hohe von 90 % des Erschliefungsaufwandes von den Eigen-
tiimern bzw. Erbbauberechtigten der erschlossenen Grund-
stlicke. Der Stadtanteil betragt 10 %,

Sofern ein Erschliefungsvertrag nicht in Betracht kommt,
erhebt die Stadt Flensburg zur Deckung des Aufwandes {iir
die Verbesserung sowie den Aus- und Umbau von bereits erst -
malig endgiiltig hergestellten Strafien, Wegen und Platzen
gemal § 8 Kommunalabgabengesetz in Verbindung mit der
StraBenbeitragssatzung von den Grundstiickseigenlimern bzw.
von denen an der Nutzung der Grundstuck dinglich Berechtiy -
ten, denen der Ausbau Vorteile bringt, einen Ausbhaubeilrayg.
Dieser liegt zwischen 25 % und 75 % des Ausbauaufwandes.

Die Kosten der Grundstiicksentwdsserunyg gehdren zu den Ein-
richtungen der stddtischen Abwasseranlagen, deren Herotel -
Jungskosten durch AnschluBSbeitrdge nach dem Kommunalabga -
bengesetz sowie in der Belitrags- und Gebihrensatzung der
Stadt Flenshurg gedeckt werden

4.12 VYer- und Entsorqund

Die Versorgung mit Wasser, Strom, Fernheizung und Abfallbe-
seitigung sind gesichert.

Die Entsorgung erfolgt durch Anschlufl an die zentrale Klar-
anlage.

Zur Regelung des Regenwasserabflusses ist im Griingebhiet <in
Regenwasserriickhal tebecken vorgesehen. Beli Nachwels eines
geejgneten Untergrundes kann das zustdndige Fachamt im Ein-
alfall Ausnahmegenehmigungen erteilen, die es ermdglichen,
das durch die Dachfldchenentwdsserung gesamme] Le Nieder-
schlagswasser auf den Grundstiicken zu versickern.

Im Auftrag
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(Peschke)



