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~Gewerbegebiet Schleswiger StraRe / Rude” (Nr. 177) Stand: 12.11.2019
1 Plangebiet

2 .

21

2.2

Das Plangebiet liegt zwischen:

im Norden: den Grundstiicken Zur Bleiche 39, Zur Bleiche 13-15 sowie Zur Blei-
che 1,

im Osten: dem bebauten Grundstiicksteil Schleswiger StraRe 66 (Landesamt fiir
Vermessung und Geoinformation),

im Stden: dem Grundstick Schleswiger StraRe 68 und dem hinter dem Grund-
stlick Schleswiger Strale 72 mit einer Halle bebauten Grundstiicksteil
Schieswiger Strae 74 und

im Westen:  der Kleingartenkolonie 111.

Rechtliche Vorschriften

Rechtsgrundlagen
‘Grundlagen fiir die Aufstellung des' Bebauungsplanes sind das Baugesetzbuch

(BauGB) sowie die auf dem BauGB beruhenden Rechtsverordnungen, wie z. B. die
Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990), die Planzeichenverordnung (PlanzV
90) und die Landesbauordnung (LBO 2009). Auerdem das Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) und das Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG).

Flachennutzungsplan

Der gultige Flachennutzungsplan (siehe Abb. 1) aus dem Jahr 1998 stellt den Gel-
tungsbereich als Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage* und ,Gewerbli-
che Flache" dar. GemaR § 8 Abs. 2 sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln. Da die geplante Nutzung ,Urbanes Gebiet* von den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans abweicht, ist eine Anpassung des Flachennutzungs-
plans im Wege der Berichtigung gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 2 (siehe Abb. 2) vorgese-
hen.

Abb 1: Auszug aus dem gultigen Flachennutzungsplan (Plangel-
turigsbereich blaue Linie)
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Abb. 2: Auszug aus der 5. Berichtigung des Flachennutzungsplanes
fiir den Bereich GE-Geb. Schleswiger StraBe/Rude

2.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan stelit den Geltungsbereich als bestehende Griinfliche mit der
Zweckbestimmung ,Parkaniage” und ,Gewerbliche Fliche" dar. Die Anderung in eine
Darstellung als ,Urbanes Gebiet“ und ,Offentliche Grinflache* erfolgt im Rahmen der
Neuaufstellung des Landschaftsplanes, die zu einem spéateren Zeitpunkt durchge-
filhrt werden soll.

Abb. 3: Auszu aus dem giiltigen Landschaftsplan (Plangeltungs-
bereich blaue Linie) X

2.4 Weitere Vorschriften:

Es gelten die Abwassersatzung, die Baumschutzsatzung, die Stellplatzsatzung und
die ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Flensburg in der jeweils aktuellen Fas-
sung.

Fur Grundstiicke innerhalb der Stadt Flensburg besteht gemaR Satzung iiber die
Fernwdrmeversorgung der Stadt Flensburg Anschlusszwang.
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2.5 Aufzuhebende Satzungen

Mit In-Kraft-treten der 2. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Schleswi-
ger Stralle /Rude (Nr. 177) werden innerhalb des rdumlichen Geltungsbreiches der
Bebauungsplan "Gewerbegebiet Schleswiger Strale /Rude (Nr. 177), rechtsverbind-
lich seit dem 15.07.2016, und die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbege-
biet Schleswiger Strale /Rude (Nr. 177), rechtsverbindlich seit dem 17.12.2011, auf-
gehoben..

3 Beschreibung des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich im Suden des Flensburger Stadtgebietes, im Stadtteil
Sudstadt. Der gesamte Plangeltungsbereich liegt im Bereich des Bebauungsplanes
,,Gewerbegeblet Schleswiger StraBe / Rude“. Das Nebeneinander unterschiedlicher
Nutzungen wie Gewerbe, Wohnen und Kleingartenkolonie pragen den Charakter des
Plangebiets und dessen Umgebung.

Der Plangeltungsbereich wird im Nordosten, Osten und Stiden von diversen Gewer-
bebetrieben umringt. Darunter ein Mébelhaus, das Landesamt fiir. Vermessung und
Geoinformation, ein Pharma-Unternehmen mit Verwaltungs-, Produktions- und La-
gergebdude, ein Restaurant und diverse Dienstleistungsunternehmen. Im Norden
grenzt ein Aligemeines Wohngebiet mit diversen, mehrgeschossigen Gebzuden an.
Eine Kleingartenanlage grenzt siidlich unmittelbar an das Wohngebiet an. Beim Plan-
geltungsbereich handelt es sich um den ehemaligen &stlichen Teil dieser Kleingarten-.
anlage, der jedoch vor Jahren aus der Nutzung genommen und mit dem urspriingli-
chen Bebauungsplan Nr. 177 (2006) und dessen 1. Anderung (2011) als Griinfliche
mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” ausgewiesen wurde. Eine Nutzung als Na-
herholungsfléche oder eine dementsprechende Unterhaltung hat jedoch nie stattge-
funden. Stattdessen blieb die Fldche dauerhaft ungenutzt und wurde dem Wildwuchs
uberlassen.

4 Griinde fiir die Planaufstellung

Flr die Stadt Flensburg wird eine steigende Nachfrage nach Wohnraum prognosti-
ziert. Vor dem Hintergrund der prognostizierten Wachstumsdynamik ist es erforder-
lich, weiterhin Flachen fur den Wohnungsbau auszuweisen.

Das innenstadtnah gelegene Plangebiet bietet die Maglichkeit einerseits dem Bestre-
ben und der Forderung des Gesetzgebers einer innerstadtischen Nachverdichtung
Rechnung zu tragen und andererseits ein Vorhaben realisieren zu kénnen, dass so-
wohl die Nachfrage nach Wohnraum als auch die Anforderungen der vorhandenen
heterogenen, urbanen Umgebung mit vielfaltigen Nutzungen vereint, indem diese im
Nutzungskonzept der beiden geplanten Gebé&ude enthalten sind (siehe Kap. 5).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um das Vorhaben in stadte-
baulich geordneter und vertréaglicher Weise in die gegebene Situation einzufiigen.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 177 und dessen 1. Anderung setzt fiir das
betroffene Grundstiick eine Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” und
ein ,Eingeschrénktes Gewerbegebiet fest. Diese Nutzungen stehen der geplanten
Nutzung entgegen und miissen durch die vorliegende Bauleitplanung angepasst wer-
den. Um den umliegenden vielféiltigen Nutzung und dem Nutzungskonzept des Vor-
habens (siehe unten) entsprechen zu kénnen wird die Ausweisung eines ,Urbanes
Gebietes” vorgesehen, in dem ein nutzungsvertréagliches Nebeneinander von Woh-
nen und nicht wesentlich stérendes Gewerbe, ergénzt durch Einrichtungen fiir sozia-
le und kuiturelle Zwecke, im Sinne einer behutsamen Nachverdichtung im stadtebau-
lich vertraglichen Umfang, erméglicht werden kann (§ 6a BauNVO).
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4.1  Griinde fiir die Durchfiihrung eines Verfahrens der Innenentwicklung (§ 13 a
BauGB)

Die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 177 ,Gewerbegebiet
Schleswiger Strale/Rude® soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB durchgefiihrt werden.

Mit dem § 13 a BauGB besteht die Mdglichkeit, Bebauungspldne, die der Wieder-
nutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MaRnahmen der
Innenentwicklung dienen, im beschleunigten. Verfahren durchzufuhren. Mit der Pla-
nung soll die Nachnutzung einer bisher ungenutzten Parkanlage ermdglicht werden.
Fiir das Plangebiet erfolgt die Teilaufhebung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 177. Damit wird die Neuordnung des Gebiets angestrebt.

Es handelt sich somit um eine MalRnahme der Innenentwicklung.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13 a Abs. 1 BauGB kann dann zur Anwendung
kommen, wenn im Bebauungsplan:

1. die zuldssige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO insgesamt weniger
als 20.000 m? oder

2. 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? betrégt und die Einzelfallpriifung ergeben
hat, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswir-
kungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu beriicksichti-
gen waren.

Innerhalb des‘GeItunngereichs' wird eine Flache von ca. 7.040 m? als Baugebiet
(MU 1 und MU 2) festgesetzt. Die zuldssige bebaubare Grundflache betrigt ca.
3.874 m2,

AuRerdem ist zu priifen, ob durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet wird, bei denen eine Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeit-
‘sprifung nach dem UVPG oder nach Landesrecht vorliegt. Ob ein Bebauungsplan
UVP-pflichtig |st definiert die Anlage 1 zum UVPG.

Durch die Planung werden keine UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet.

Im néheren Umfeld des geplanten Vorhabens befindet sich kein FFH- Gebiet (Flora-
Fauna- Habitat- Gebiet), so dass keine Anhaltspunkte fur eine Beeintréchtigung der
Erhaltungsziele oder Schulzwecke eines solchen Gebietes erkennbar sind.

Abschlieend kann festgestellt werden, dass die Voraussetzungen fiir ein Verfahren
nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB fiir dieses Bauleitplanung erfiillt werden.

Da der Bebauungsplan nach § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt werden
kann, kann entsprechend dortigem Verweis auf § 13 Abs. 3 Satz 1 von der Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4, dem Umweltbericht und den zugehérigen, ergdnzenden
Elementen abgesehen werden. Weiterhin gelten sich méglicherweise ergebende Ein-
griffe i.5.d. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuléssig, so dass aus der Planung heraus kein Ausgleichserfordernis erwéchst.
Es bedarf hierzu also keiner Untersuchung, ob und in welchem Umfang sich bei
Durchfiihrung der Planung Eingriffe ergeben oder intensivieren.

Gleichwohl sind sich ggf. aufdrangende andere betroffene Umweltbelange zu ermit-
teln, zu bewerten und in die Abwégung einzustellen (siehe Kap. 9). Auch sind nur
.Stadtebauliche Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a)
BauGB) von der Ausglelchsverpﬂlchtung bzw. der Pflicht zur Berlicksichtigung dieser
Belange in der Abwagung befreit. Sofern Eingriffe in nach anderen Rechtsgrundlagen
geschitzte Guter vorgenommen werden, sind diese zwingend zu'kompensieren. So
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hat auch im beschleunigten Verfahren die Prifung von Arten- und Biotopschutz (sie-
he Kap. 9) zu erfolgen.

Eingriffe in den Gehdlzbestand 'sind gemaR der Baumschutzsatzung der Stadt Flens-
burg zu bewerten und auszugleichen. Alle nach Baumschutzsatzung erhaltenswerten
Gehdlze werden durch eine Baumkontrolle und Vitalititspriifung untersucht. Gegebe-
nenfalls erfolgen Empfehlungen fiir GehélzschutzmaRnahmen.

5 Planungsziele und stidtebauliches Konzept

Planungsziel ist es, Wohnraum im verdichteten Geschosswohnungsbau bereit zu
stellen. Die Ansiedlung von kleinen Einheiten nicht stérender gewerblicher Nutzung
und sozialer Einrichtungen ist ebenfalls Ziel des Vorhabens, so dass die MaRgaben
des angestrebten Gebietscharakters, das eines ,Urbanen Gebietes®, erfiillt werden.

Neben den Anforderungen an die ErschlieBung ist die stadtebauliche Konzeption ins-
besondere durch die naturschutzfachlichen und immissionsschutzrechtlichen Rah-
menbedingungen (siehe. Kap. 6) gepragt.

Es sind Wohnungen in unterschiedlichsten GréRen vorgesehen, die weitestgehend
barrierefrei geplant sind. Fur alle Geb&ude sind Flachdécher vorgesehen.

Es $ind zwei Gebaude geplant. Im stdlich gelegenen, gréfleren Gebéude sollen ca.
90 Wohneinheiten zur Vermietung geschaffen werden, wobei 30 % als sozialer Woh-
nungsbau errichtet wird. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass ein nicht unwesentlicher
Teil der Gebaude fiir soziale Zwecke (siehe folgende Erlduterungen) zur Verfiigung
gestellt werden soll. Zur Sicherstellung wird hierfur ein stadtebaulicher Vertrag zwi-
schen der Stadt Flensburg und dem Vorhabentréger geschlossen.

Das nérdlich gelegene, kleinere Gebéude soll in erster Linie gewerblichen sowie so-

zialen und kulturellen Zwecken dienen. Im siidlichen Gebaude ist, neben der domi-
nierenden Wohnnutzung, auch die Einrichtung eines Kindergartens vorgesehen.



. 8 2. Anderung des Bebauungsplans
Stand: 12.11.2019 Schleswiger StraBe / Rude (Nr. 177)

tadtebauliches Konz reir. (1

ARCHITEKTUR

aalhe e 1, 25 Vemiorg
OB 56 55 00K
ety

o Ml et e

Abb. 4: Stédtebauliches Konzept (MK Architektur Stand: Februar 2019)

Grundlage des Bebauungsplanes bildet der oben abgebildete stadtebauliche Entwurf
(siehe Abb. 4). Das Konzept sieht zwei Geb&ude vor, von denen der Hauptteil dem
Wohnen dienen soll. AuBerdem sollen Raumlichkeiten fiir gewerbliche sowie soziale
und kulturelle Nutzungen zur Verfiigung gestellt werden. Entsprechende Festsetzun-
gen sollen fir eine sinnvolle, innere Gliederung der Geb&ude sorgen.

Im nordéstlichen Plangeltungsbereich (Freifliche hinter dem Landesamt fiir Vermes-
sung und Geoinformation) ist die Errichtung eines viergeschossigen Gebdudes mit
einem eingericktem Dachgeschoss vorgesehen. Dieses Gebaude bildet mit einer-
gegeniiber dem nérdlich, &stlich und stidlich angrenzenden gewerblich genutzten
Gelénde einen Riegel.

Das Gebaude soll an das gemeinniitzige Unternehmen ,Adelby 1 — Kinder- und Ju-
genddienste” vermietet werden. Adelby 1 betreut mehr als 1.600 Kinder und Jugend-
liche und beschéftigt 550 Mitarbeiter. Das Unternehmen betreibt diverse Kindertages-
statten, Familienzentren, offenen Ganztag an Grundschulen und mobile Dienste
bspw. fiir schulische Hilfen. Im geplanten Geb&ude méchte Adelby 1 seine Verwal-
tung unterbringen. Weitere Nutzungskonzepte zu integrativem Wohnen und einer Ta-
gespflege fur demenzkranke Menschen sind seitens Adelby 1 ebenfalls geplant.

Im slidwestlichen Plangeltungsbereich (ehemalige Kleingartenfliche) ist die Errich-
tung eines vier- bis siebengeschossigen Gebaudes geplant, das zum siidlich angren-
zenden Gewerbegebiet einen Riegel bildet. Das Geb&ude steigt von West nach Ost
in der Héhe an.

In dem Gebaude sind Wohnungen mit unterschiedlicher GréRe und Raumaufteilung
vorgesehen, die den Bedirfnissen von jungen Familien mit Kindern aber auch von
Ein bis Zwei-Personenhaushalten gerecht werden. AuRerdem wird Adelby 1 — Kin-
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der- und Jugenddienste hier eine Kindertagesstatte im westlichen Gebzudeteil ein-
richten.

Grinordnung

Im stidlichen Randbereich des Grundstiicks soll auf einer Lénge von ca. 100 m eine
Baumreihe aus Birke, Eberesche und Rotdorn gepflanzt werden. Diese sorgt fir eine
hohe Aufenthaltsqualitdt und verdeckt gleichzeitig das sudlich angrenzende Hallen-
gebdude.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt tiber die nérdlich verlaufende Strale Zur Bleiche
(K 31). aufgrund der kleinraumigen verkehrlichen Situation (Ein- und Ausfahrt Dani-
sches Bettenlager und Knotenpunkt Zur Bleiche /Schleswiger Stralle), wird die ge-
plante Anbindung des Baugebietes an die StraRe Zur Bleiche im Laufe des Bauleit-
planverfahrens seitens der Stadt Flensburg, hinsichtlich der Leistungsfahigkeit bzw.
Angemessenheit, gepriift. Ggf. sind entsprechende Ma3nahmen zur verkehrlichen
Entlastung duchzufiihren.
Die innere ErschlieBung mit Grundstuckszufahrt PKW- und Fahrradstellpldtzen so-
wie Gehwegen muss komplett neu angelegt werden. Die Zufahrt auf das Grundstiick
erfolgt an der nordwestlichen Ecke direkt von der éffentlichen StraRe ,Zur Bleiche®.
Uber eine nach Osten verlaufende Zufahrt gelangt man auf die riickseitige Gemein-
schafts-Stellplatzanlage des nordéstlichen gelegenen kleineren Gebsudes. Uber eine
nach Siden verlaufende Zufahrt entlang des kleineren Gebaudes wird das siudostli-
che, gréRere Gebdude angebunden. ‘
Fur eine verbesserte Wohnqualitit soll der GroRteil der PKWs in einer Tiefgarage un-
- ter dem siidwestlichen, gréReren Gebaude untergebracht werden. Die Tiefgarage ist
Uber eine auf der 6stlichen Gebsudeseite angelegten Rampe erreichbar. )
Es werden ausreichend Fahrrad-Stellpldtze geschaffen. Die Fahrradstellplétze sind
sowohl in der Tiefgarage als auch auf nérdlicher und sudlicher Seite der jeweiligen
Hauselngange angeordnet.
Neu errichtete Stellplatze werden von den zugeordneten Gebauden aus barrierefrei
erreichbar sein (§ 50 Abs. 10 LBO 2009). Die Wege zu den héher angelegten Haus-
eingange sind ebenfalls barrierefrei erreichbar.

Brandschutz

Fr den Brandschutz werden in Abstimmung mit der Feuerwehr ausreichend befes-
tigte Zufahrts- und Aufstellungsmdéglichkeiten geschaffen.

Offentliche Verkehrsanbindung

Das Gebiet ist gut an das bestehende OPNV-Netz angebunden. Die Buslinie 12 halt
an der Strale ,Zur Bleiche" (ca. 250 m Fuweg) und fiihrt zum ZOB. Die Buslinie 14
hat eine Haltenstelle an der »Schleswiger Stralke” (ca. 230 m FuRweg) und fiihrt zum
Fordepark und zur Lise-Meitner-StraRe.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser, Elektrizitat und Fernwarme erfolgt durch die vor Ort an-
sassigen Versorgungstrager.



SR .

6

6.1

6.1.1

10 2, Anderung des Bebauungsplans
' . Schieswiger Stralte / Rude (Nr. 177)

Die Ableitung des Schmutz- und Regenwassers erfolgt Giber das vorhandene Lei-
tungsnetz.

Die Trink- und Bréuchwasserversorgung sowie die Fernwarmeversorgung erfolgt
durch Anschluss an das Netz der Stadtwerke Flensburg. Schmutzwasser wird tber
das drtliche Netz des Technischen Betriebszentrums (TBZ) der Stadt Flensburg zu-
gefihrt.

Inhalte des stédtebaulichen Vertrages

Zu dem Bebauungsplan wird mit der Vorhabentragerin ein stadtebaulicher Vertrag
geSchIossen mit Regelungen zur Sicherung der AusgleichsmaBnahmen auf stadti-
schen Fléchen bzw. den externen privaten Grundstiicksflichen und die Sicherstel-
lung des Angebotes an sozial geférdertem Wohnraum.

Vorgesehen ist eine Quote von 30 % der Wohnfldche. Darauf angerechnet wird das
Inklusionswohnen. Soweit dieses unter den 30 % liegt bzw. die Nutzung reduziert
oder aufgegeben wird, sind entsprechend zusétzliche geférderte Wohnungen anzu-
bieten.

Belange des Umweltschutzes

Aus den unter Punkt 4.1 genannten Griinden erfolgt eine Bauleitplanung im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB.

GeméalR § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung, vom Umweltbericht, von
der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind sowie von
der zusammenfassenden Erklarung und dem Monitoring abgesehen.

Auf den Fortfall der Umweltpriifung wird im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung
hingewiesen. A

Nach § 1 Abs. 6 Ziffer 7 BauGB sind dennoch die Belange des Umweltschutzes zu
priifen und bei der Abwégung zu beriicksichtigen.

Festgelegte Ziele des Umweltschutzes in einschligigen Fachgesetzen und
Fachplanen und ihre Beriicksichtigung

(Nr. 1 b der Anlage 1 zum BauGB)

Fachgesetze Ziele

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

§ 1 BNatSchG: "Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigénen Wertes und als
Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung flr die kiinftigen Generatio-
nen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, zu pflegen und, so-
weit erforderlich, wiederherzustellen, dass

“1. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,

2. die Regenerationsféhigkeit und nachhaltige Nutzungsféhigkeit der Naturguter,

3. die Tier- und Pflanzenwelt, einschlielich ihrer Lebensstétten und ‘Lebensréume
sowie

4. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sawie der Erholungswert von Natur und Land-
schaft auf Dauer gesichert sind."
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§ 19 Abs. 1 BNatSchG: "Der Verursacher eines Eingriffs ist zu verpflichten, vermeid-
bare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen.”

Gestalterische Festsetzungen wie Gebdudehshenbegrenzung dienen der Vermei-
dung von Beeintrdchtigungen des Orts- und Landschaftsbildes. Die Begrenzung der
Bebaubarkeit tber die Festsetzung einer GRZ reduziert die Versiegelung des Bo-
dens auf das nétigste MaR.

Grinordnerische Manahmen werden im Zuge des Bauantrages (siehe Kap. 8.6) ge-
regelt.

§ 19 Abs. 2 BNatSchG: "Der Verursacher ist zu verpflichten, unvermeidbare Beein-
trachtigungen durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vor-
rangig auszugleichen (Ausglelchsmaﬁnahmen) oder in sonstiger Weise zu kompen-
sieren (ErsatzmalRnahmen).

Die 2. Anderung -des Bebauungsplans Nr 177 erfolgt im beschleunigten Verfahren,
Ein Ausgleich der Eingriffe ist nach Gesetzeslage nicht erforderlich.

§ 30 BNatSchG i. V. m. § 21 LNatSchG: MaRnahmen, die zu einer Zerstbérung, Be-
schédigung, Verdnderung des charakteristischen Zustandes oder sonstigen erhebli-
chen oder nachhaltigen Beeintrachtigung der gesetzlich geschiitzten Biotope fiihren
konnen, sind verboten (Gesetzlicher Biotopschutz).

Im Plangebiet befindet sich ein nach § 30 BNatSchG und § 21 LNatSchG geschiitz-
ter Knick, am nordlichen Rand des Geltungsbereiches.

§ 20 /§ 21 BNatSchG: In diesen beiden Paragraphen ist der Biotopverbund und die
Biotopvernetzung gesetzlich verankert. Danach soll ein Biotopverbundsystem auf
mindestens 10 % der Landesflache entwickelt werden. Es soll auch zur Verbesse-
rung des Zusammenhangs des Européischen Schutzgebietssystems Natura 2000
dienen.

Der Plangeltungsbereich ist nicht Teil des landesweiten Biotopverbundsystems.

§ 34 Abs.1 BNatSchG: "Projekte sind vor ihrer Zulassung oder Durchfithrung auf
ihre Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Gebiets von gemeinschaftlicher
Bedeutung oder eines Europédischen Vogelschutzgebiets zu tiberpriifen.” Vertraglich-
keit und Unzuléssigkeit von Projekten sowie Ausnahmen sind in § 34 Abs. 2 bis Abs.
4 BNatSchG geregelt. DemgemaR ist ein Projekt unzuldssig, wenn es zu erheblichen
Beeintrdchtigungen eines EU-Vogelschutzgebietes in seinen fiir die Erhaltungsziele
oder dem Schutzzweck maRgeblichen Bestandteilen fiihren kann. Es sei denn, es
bestehen zwingende Griinde des iberwiegenden 6ffentlichen Interesses, einschlief-
lich sozialer und wirtschaftlicher Art, und zumutbare Alternatl_ven mit geringeren Be-
eintrdchtigungen an anderer Stelle sind nicht gegeben. -

Das Plangebiet liegt in ca. 2,7 km Entfernung zum FFH-Gebiet DE 1222-301 ,Stif-
tungsflichen Schaferhaus®. Aufgrund der Entfernung sind Auswirkungen auf das
FFH-Gebiet ausgeschlossen.

§ 44 BNatSchG stellt die zentrale nationale Vorschrift des besor)deren Artenschutzes
dar. Er beinhaltet fiir die besonders geschiitzten sowie die streng geschiitzten Tiere
und Pflanzen unterschiedliche Verbotstatbesténde.

Zur Beurteilung der Auswirkungen der Planungen auf die im Plangebiet vorkommen-
den Arten wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag in Auftrag gegeben (ARGU-
MENT GmbH, 07.05.2018 — Artenschutzrechtliche Einordnung der Gehélze im
Bereich Flensburg-Sudstadt, ,Schleswiger Str/Rude" 2. Anderung des Bebauungs-
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planes Nr. 177 der Stadt Flensburg). Das Gutachten formuliert MaRnahmen, die er-
forderlich sind, um die Planung mit geltendem Artenschutzrecht in Einklang zu brin-
gen. .

',,Insgesamt werden bei Einhaltung der Brutzeit (1. Mérz bis 15. August) und bei
Beachtung der Rodungsvorgaben (ab 1. Oktober bis Ende Februar) keine relevanten

Beeintréchtigungen fir die Pflanzen- und Tierwelt sowie die biologische Vielfalt er-
wartet. Verbotstatbesténde und artenschutzrechtliche Bedenken kénnen dann aus-
‘geschlossen werden, u.a. da hinreichend vergleichbare Ausweichhabitate in der
Néhe existieren.”

Damit steht die Planung mit den giltigen gesetzlichen Regelungen zum Artenschutz
im Einklang. .

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

§ 1 BBodSchG: "Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bo-
dens zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schéadliche Bodenveranderun-
gen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewésser-
verunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den
Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner
natiirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte so weit wie méglich vermieden werden.”

Flr einen Teil des Plangeltungsbereiches bestand ein Altlastenverdacht der durch
eine entsprechende Bodenuntersuchung (Ing. Biro Boden & Lipka KG, 21.12.2018 -
Orientierende Bodenuntersuchung zur Gefahrdungsabschatzung in der Schleswi-
ger StraRe, Flensburg — Rude) ausgerdumt werden konnte.

Im Plangebiet sind keine Konflikte durch schédliche Bodenverdnderungen zu erwar-
ten.

Des Weiteren wird dem gesetzlichen Bodenschutz dadurch Rechnung getragen,
dass ein baulich bereits vorgepréagter Bereich im Innenbereich entwickelt wird. Das
stadtebauliche Konzept legt zudem eine verdichtete Bebauung zugrunde.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

§ 1 Abs. 1 BImSchG: "Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen,
den Boden, das Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachguiter vor
schéadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen schédlicher Um-
welteinwirkungen vorzubeugen.”

§ 50 BImSchG: "Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen sind die fur eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schédliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der
Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbereichen hervorgerufenen Auswirkungen auf die aus-
schlieBlich oder tiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiet sowie auf sonstige
schutzbedilrftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden."

Im Plangebiet waren emissionsschutzrechtlichen Konflikte durch Schall- und Ge-
ruchsemissionen, die vom benachbarten Gewerbegebiet ausgehen, zu erwarten.
Diese konnten mit entsprechenden Gutachten (ALN Akustik Labor Nord GmbH,
09.07.2018 — ,Schalltechnische Untersuchung zum Bauvorhaben Neubau Ge-
schosswohnungsbau und Studentenwohnheim Srchl'eswiger Stralle/Rude in Flens-
burg" und Olfasense GmbH, 08.03.2019 — ,Immissionsprognose”) ausgerdumt wer-
den.

Im Plangebiet sind keine emissionsschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten.
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6.1.2

Ziele aus Fachplanen

Der Landschaftsrahmenplan enthalt keine Aussagen zum Plangeltungsbereich.

Der Landschaftsplan (Fortschreibung 2018) stellt den Geltungsbereich als bestehen-
de Griinfiiche mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” und ,Gewerbliche Fliche*
dar.

Die vorliegende Planung entspricht damit nicht den Zielen des Landschaftsplanes.

Da es sich aber bei der Schaffung von (vorrangig) Wohnraum sowie gewerblich, kul-
turell und sozial nutzbaren Flachen um einen éffentlichen Belang handelt, dem die
Stadt Flensburg derzeit auf Grund der hohen Bedarfe einen héheren Vorrang bei-
messen muss, sieht sie eine Abweichung vom Landschaftsplan als vertretbar an. Ins-
besondere erfiilit sie mit ihrer Planung dem gem. § 1a Abs. BauGB formulierten
Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen, insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnah-
men zur Innenentwicklung.

Die Anderung in eine Darstellung als ,Urbanes Gebiet" erfolgt im Rahmen der Neu-
aufstellung des Landschaftsplanes die zu einem spéteren Zeitpunkt durchgefiihrt
werden soll.

Baumschutzsatzung der Stadt Flensburg-Siidstadt

Unabhéngig von der Eingriffsregelung ist die Baumschutzsatzung im Plangebiet an-
Zuwenden.

Baumschutz: In der Stadt Flensburg sind Laub- und Nadelbdume auf privatem und
sffentlichem Grund ab einem gewissen Stammumfang geschitzt. Gemessen wird
der Stammumfang in 1 m Héhe. Laubbiume ab einem Stammumfang gréRer 80 cm,
Nadelbaume gréfer 100 cm unterliegen diesem Schutzstatus. Obstbdume (mit Aus-
nahme von Walnuss und Esskastanie/Marone) sind nicht geschiitzt.

Eine Begutachtung des Baumbestandes innerhalb des Plangebietes hat ergeben,
dass diverse schitzenswerten Bdume vorhanden sind. Sollten diese zu Gunsten des
Bauvorhabens gefllt werden, besteht eine Verpflichtung fur Ersatzpflanzungen.

Fur die Umsetzung der Planung werden 74 Baume entfernt (siehe Baumkataster (La-
geplan) in der Anlage), die aufgrund ihres Stammumfangs den Bestimmungen der
Baumschutzsatzung unterliegen (siehe folgende Tabelle). Fir diese Baume wurde
eine Zustandsbeurteilung durchgefiihrt (siehe Anlage), mit dem Ergebnis, dass einige
der kartierten Biume bereits abgéngig sind und 60 Baume ausgeglichen werden
missen. Menge und Qualitidten der Ersatzpflanzungen werden im Bebauungsplan
abschlielend geregelt (siehe Kap. 8.6)..
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Nr. Baumsorte Stammumfang
5000 Abies Nordmannia 240
5001 Abies Nordmannia 12,30

5002 Abies Nordmannia 230
5003 Abies Nordmannia 250
5004 Abies Nordmannia 1,10
5005 Abies Nordmannia 1,50
5006 'Abies Nordmannia 1,30
5007 Abies Nordmannia 1,60

5008 Abies Nordmannia 2,60

5009 Abies Nordmannia 2,40

5010  Abies Nordmannia ‘1,80
5011  Abies Nordmannia 1,90 -
5012 Abies Nordmannia 2,10
5013 Abies Nordmannia 2,70

5014 Abies Nordmannia (1,00
5015 ‘Acer 1,05

5016 Acer 100
5017 Prunus A1
5022 Fagus' 140

5023 Fagus
5025 Prunus

5026 Prunus

5027 Prunus

5028  Fagus
5031 Fagus .

5032 Fagus
5034 Fagus -

15035 Fagus

5037 Fagus

Denkmalschutzgesetz (DSchG)

§ 4 Abs. 3 DSchG: ,Denkmalschutz und Denkmalpflege liegen im &ffentlichen Inter-
esse. Sie dienen dem Schutz, der Erhaltung und der Pflege der kulturellen Lebens-
grundlagen, die auch eingedenk der Verantwortung fiir die kommenden Generatio-
nen der besonderen Fursorge jedes Einzelnen und- der Gemeinschaft anvertraut
sind. Mit diesen Kulturgitern ist im Rahmen einer nachhaltigen Ressourcennutzung
schonend und werterhaltend umzugehen.”

Die beabsichtigte Planung betrifft unmittelbar angrenzend die Umgebung des Kultur-
denkmals ,ehem. Landwirtschaftsschule, erbaut 1929/30 von Architekt Georg Rieve
im Stil des Expressionismus {Schleswiger Strale 66). Denkmalpflegerische Belange
werden daher von der Planung ber{ihrt,

Fir BaumaRnahmen auf dem Flurstick 254 (MU 2) ist eine denkmalrechtliche Ge-

nehmigung nach § 12 Abs. 1 Nr. 3 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) bei der un-
teren Denkmalschutzbehérde einzuholen.
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6.2

6.2.1

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Planung eines urbanen Gebietes auf einer innerstédtischen Flache sowie der ef-
forderlichen ErschlieBung flhrt zu keinen negativen Auswirkungen auf die Schutzgi-
ter Landschaftsbild, Wasser, Klima, Luft, Kultur- und Sachgﬂt_er.'

Umweltbezogene Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch-

Zum Schutz der Belange von Menschen bzw. der menschlichen Gesundheit erfoigte
bereits im Vorwege eine Prifung, ob potenzielle Beeintrachtigungen mit Umsetzung
des Bebauungsplans zu erwarten sind. Es ergaben sich folgende Priferfordernisse:

Altlastenverdacht im Boden: Im 6stlichen Bereich des Plangebietes befand sich
eine Eigenverbrauchstankanlage mit einem unterirdischen 3 m? - Behéilter fur Verga-
serkraftstoff und Diesel. Der Tank wurde 1997 ordnungsgemaf stillgelegt. Ob er ver-
fullt oder ausgebaut wurde, war nicht bekannt.

.Eine erfolgte Untersuchung zeigt, dass keine gesundheitsgefahrdenden Stoffe im Bo-

den verblieben sind.

Schallimmissionen: Das Plangebiet ist auf drei Seiten von Gewerbebetrieben um-
geben, die unterschiedlich starke Gerduschemissionen verursachen. Um eine Beein-
trachtigung, insbesondere .der geplanten besonders schiitzenswerten Wohnfunktion
friihzeitig zu erkennen-und ggf. entsprechende Vermeidungsmafnahmen benénnen
zu kdénnen, wurde ein Schallgutachten in Auftrag gegeben.

Im Ergebnis zeigt die vorliegende schalltechnische Untersuchung, dass das urbane
Gebiet (MU), mit der gewerblich genutzten Nachbarschaft vereinbar ist. -

Eine Anpassung der Emissionskontingentierung vorhandener Gewerbeflichen und
fur die geplante Flachenreduzierung des Gewerbegebietes GE (E1 Teilflache 1) im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 177 ist nicht erforderlich. Richtwertiiber-
schreitungen durch die vorhandene gewerbliche Nachbarschaft sind fiir das geplante
Bauvorhaben nicht zu erwarten.

Geruchsimmissionen: Sudostlich angrenzend an das Plangebiet wird ein asiati-
sches Restaurant betrieben, von dem Geruchsemissionen ausgehen..Um eine Be-
eintréchtigung der geplanten Wohnfunktion friihzeitig zu erkennen und ggf. entspre-
chende VermeidungsmaRnahmen benennen zu kénnen, wurde ein Gutachten in Auf-
trag gegeben. Die Ergebnisse zeigen, dass bei Ausstattung mit einer Abluftreini-
gungsanlage, die mindestens eine Reinigungsleistung von 95% aufweist, wesentii-
che Beeintréchtigungen, insbesondere der geplanten Wohnnutzung, vermieden wer-.
den kénnen. Wichtig ist hierbei, dass die Reinigungsleistung auch bei Emissionsspit-
zen — maximalen Betrieb im Bereich der Kiiche ~ auch den erforderlichen Wirkungs-
grad aufweist und neben der Installation eines Aktivkohlefilters, auch deren regelma-
Riger Wechsel sowie erforderliche Wartungen (bei z.B. UV-Anlagen) mit inbegriffen
ist.

Zur Sicherung der genannten MaRnahmen wird zwischen Restaurantbetreiber und
Vorhabentréger eine privatrechtliche Vereinbarung und zwischen der Stadt Flensburg
und dem Vorhabentréger ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen.

Veranderung der rdumlichen Umgebung: Der Charakter des Grundstiickes wird
sich durch die Bebauung verandern. Die neue Bebauung fiigt sich aber in die umge-
benden Baustrukturen ein.

i



Stand: 12.11.2019

6.2.2

16 3 Anderung des Bebauungsplans
. Schileswiger Strafle / Rude (Nr. 177)

Einer Mehrbelastung durch parkende PKW wird damit entgegengewirkt, dass fur die
zukinftigen Anwohner und sonstigen Nutzer der neuen Gebaude ausreichend Stell-
pléatze zur Verfiigung gestellt werden.

Fazit: Erhebliche Beeintrachtigungen der genannten Nutzungen aufgrund von
Schall- und Geruchsemissionen kénnen ausgeschlossen werden.

Der Geltungsbereich weist derzeit keine Bedeutung fir die Iéndschaftsbeiogene Er-
holung auf. Erhebliche Beeintrachtigungen der Erholungsfunktion sind mit Umset-
zung der Bebauung ebenfalls nicht zu erwarten.

Umweltbezogene Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere, biolo-
gische Vielfait

Durch die BaumafRnahmen kommt es zur Teil- und Vollversiegelung von Flachen, und
daher zu Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Pflanzen und Tiere. Die Boden-
struktur wird in den Bereichen der baulichen Anlagen oberflichennah zerstort wer-
den. Die gewachsene Struktur der Lebensgemeinschaften und Lebensstéatten wird:
sich auf Grund der stérkeren Versiegelung verdndern. Durch die gednderte Boden-
nutzung im Bereich der Anlage kommt es zu einer Veranderung der Lebensraumeig-
nung fur Pflanzen und Tiere.

Pflanzen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich einige Laub- und Nadelbdume unterschied-
lichen Alters.

Nach der FFH-Richtlinie oder durch das BNatSchG streng geschiitzte Pflanzenarten
kommen nicht vor. '
Mit Umsetzung der geplanten Bebauung sind Verluste von Badumen verbunden, die
die Bestimmungen der Baumschutzsatzung erfiillen. Fir diese Badume sind 60 Er-
satzpflanzungen vorgesehen. -

Ein nach § 30 BNatSchG und § 21 LNatSchG geschiitzter Knick, am nérdlichen
Rand des Geltungsbereiches, soll fiir die Umsetzung der Planung auf einer Lange
von 116 m ebenfalls gerodet werden. Fir den Eingriff ist eine Ersatzpflanzung im
Verhdltnis 1:2 zu erbringen. Insgesamt missen 232 m Knick neu angepflanzt wer-

‘den.FUr den Eingriff ist eine Ersatzpflanzung im Verhéltnis 1:2 zu erbringen. Insge-

samt missen 232 m Knick auf einem geeigneten, innerstadtischen Grundstiick
Flensburgs oder im gleichen Landschaftsraum (&stliches Hiigelland) neu angepflanzt
werden. Der Ausgleich ist in einem stadtebaulichen Vertrag abschliefend zu regeln.
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Abb. 5: 116 m Knickbeseitigung (griine Punktlinie mit rotem Kreuz) am nérdlichen Rand
des Flurstiicks 160

Tiere

Zur Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf die im Plangebiet vorkommenden
Arten wurde zur 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 177 ein Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag in Auftrag gegeben. Das Gutachten trifft folgende Aussagen zum Be-
stand:

Brutvigel:

Das Plangebiet wurde bereits Anfang des Jahres 2018 von einem GroRteil der Striu-
cher und kleineren Gehdlze befreit. GréBere zum Teil als Niststandorte-fir Saatkrs-
hen genutzte Laubbdume blieben noch erhalten, um die diesjahrige (2019) Brutzeit
abzuwarten. Es erfolgten im Frihjahr 2018 zwei Begehungen des Gelandes. Es
konnten zusammen 24 Nester der Saatkréhen (Corvus frugilegus) ermittelt werden.
Ein Turkentaubenpérchen (Streptopelia decaocto) war éfters in den Kiistentannen zu
finden. Hinweise auf andere, groRere Vogelarten fanden sich nicht.

Bei der Begehung wurden parallel kleineren Revier- und Brutvégel erfasst. Aus der
Kenntnis der betrachteten Strukturen Iasst sich ableiten, dass vor allem die typischen
Vertreter der Geholzbriter anzunehmen sind bzw. angetroffen (zum Teil nur nah-
rungssuchend) wurden. Dies waren neben Tlrkentaube und Saatkréhe vor allem Al-
lerweltsarten wie Amsel, Blaumeise, Heckenbraunelle, Fitis, Kohimeise, Rotkehlchen,
Zaunkdnig und Zilpzalp. Zudem fanden sich Haus- und Feldsperiing aus der umge-
-benden Siedlung ein. Diese an Strungen durch Tétigkeiten der Menschen und durch
Larm sowie Verkehre gewdhnten Vogelarten sind als insgesamt gering empfindlich
einzustufen.

Allerdings muss darauf hingewiesen werden, dass die Krahenkolonie zu einem Mei-
deverhalten bei anderen Brut- und Reviervégeln fiihrt. Dies liegt neben der sténdigen
Unruhe in der Kolonie am ,Speisezettel' der Krihen, die auch die Gelege anderer Vo-
gelarten pliindern und ggf. auch die Jungvégel nicht verschméhen.

Es ist somit eher davon auszugehen, dass die angetroffenen und aufgrund der Struk-
tur erwartbaren Vogelarten zum GroRteil vielmehr als Nahrungsgéste aus der Klein-
gartensiedlung denn als Brutvogel anzusehen sind. Einzig die im Unterholz durch
Brombeere etc. geschiitzteren Brutstandorte fiir Singvégel (z.B. Zaunkénig, Rotkehl-
chen) kdmen nunmehr nach den bereits erfolgten Rodungen noch in Betracht.



1 8 2. Anderung des_ Bebauungsplans

SEnd FI G200 S Wy 6L R e LR RO (I TUG)

6.2.2.1

Lokale Fledermausarten:

Es fehlen attraktive Strukturen wie gréfiere Laub- und Mischwaldgebiete sowie Ge-
wasserflachen im umgebenden Untersuchungsbereich, so dass lediglich die Klein-
géarten sowie einige Baum- und Gehédlzreihen als Jagdrevier vor allem fir Geb&ude
bewohnende Fledermausarten in Betracht kommen. Die {iberplante Fléiche mit dem
zuvor dichten Strauch- und Baumbestand stellt ein eher ungeeignetes Jagdhabitat
dar. Dies trifft ebenso fiir die angrenzenden groRen Gewerbefléchen zu.

Es kann davon ausgegangen, dass sich -wenn iberhaupt- vor allem Breitfliigel- und
Zwergfledermaus in der Umgebung des Plangebietes jagend aufhalten werden. Wald
bzw. Baum bewohnende Fledermausarten bevorzugen alten (Laub-)Baumbestand
mit Astlschern, Spalthdhlen und ggf. auch groben Rinden als Sommerquartier. Ge-
eignete Altbdume beziiglich der genannten Eigenschaften sind hier kaum vorhanden.
Bdume wie etwa zwei altere Salweiden mit groben Rindenstrukturen, Astgabeln, Alt-
holz und kleineren Spalten kémen evil. fiir Abendsegler oder Rauhautfledermaus in
Frage. Winterquartiere kénnen ausgeschlossen werden. Allerdings stellt das vormals
eng Strauch- und Gehdlz bestandene Plangebiet selbst kein geeignetes Jagdrevier
dar. Auch die meisten der angrenzenden Fléchen (bis auf die Kleingartenanlage) eig-
nen sich ebenfalls nicht als Jagdhabitat. Zudem wirkt die Nahe zu einer Krahenkolo-
nie auch im Falle der Flederméuse eher vergramend. - -

Es kann im Ergebnis davon ausgegangen werden, dass das Plangebiet sehr wahr-
scheinlich nicht als Wohnstétte/Sommerquartier dient. Als Winterquartier fehlen ge-
eignete frostfreie Bereiche.

Fazit: Insgesamt werden bei Einhaltung der Brutzeit (1. Marz bis 15. August) und bei
Beachtung der Rodungsvorgaben (ab 1. Oktober bis Ende Februar) keine relevanten
Beeintrachtigungen fiir die Pflanzen- und Tierwelt sowie die biologische Vielfalt er-
wartet, '

Artenschutz

GemalR § 44 BNatSchG besteht ein Tétungs-, ein Stérungsverbot sowie ein Verbot
der Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten fiur Arten, die unter dem be-
sonderen Artenschutz stehen. Durch die mit der Planung verbundenen Eingriffe in
den Naturhaushalt war nicht auszuschlie3en, dass auch Belange des besonderen Ar-
tenschutzes gemaR § 44 BNatSchG betroffen sein kénnen. Demzufolge wurde eine
artenschutzrechtliche Einordnung und eine Priifung gemafR -§ 44 BNatSchG4 fiir das
geplante Vorhaben beauftragt. '

Artenschutzpriifung: Der Fachbeitrag liefert eine Einschatzung zu Vorkommen der
unter die Regelungen des § 44 BNatSchG fallenden Arten und bewertet sie hinsicht-
lich der méglichen Verwirklichung von Verbotstatbesténden des Artenschutzrechtes.

Die Ausfuhrungen des Fachbeitrages ergeben, dass von den prifrelevanten Arten
und Artengruppen fur eine weitere Betrachtung lediglich die Revier- und Brutvégel
und hierbei die Gehdlzbriiter in Frage kommen.  Mit der vorgesehenen Beseitigung
der Gehdlze im Plangebiet werden Fortpflanzungs-, Aufzuchts-, Nahrungs- und Ru-
hestatten insbesondere fiir die Gehdlzbriiter zerstért. Diese erheblichen Stérungen (§
44 (1) Nr. 2 BNatSchG) und auch Zerstérungen (§ 44 (1) Nr. 3 BNatSchG) kénnen
auf einem vertraglichen MaR gehalten werden, indem diese Arbeiten auferhalb der
Brut- und Aufzuchtzeiten (1. Marz bis 15. August) stattfinden, so dass die Vogelarten
im Anschluss in benachbarte, dhnlich strukturierte Flédchen ausweichen und umsie-
deln kénnen. Dies gilt insbesondere fiir- die Saatkrdhen, von denen bereits in den an-
grenzenden Quartieren kleine Kolonien existieren und sich wahrscheinlich als Folge
der Rodungen vergréfiern werden. Es findet sich auch bei den Kleingérten am Stra-
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Renzug Rude eine geeignet erscheinende Laubbaumallee. Das gilt in gleicher Weise
fur das Taubenpaar wie auch fiir im Geholz/Unterholz briitende Singvogelarten.

Mit der Einhaltung von Rodungszeiten in Herbst und Winter treten trotz Zerstdrung
des Habitats keine erheblichen Stérungen auf, die den Erhaltungszustand der loka-
len Population verschlechtert.

Fazit: Insgesamt werden bei Einhaltung der Brutzeit (1. Marz bis 15. August) und bei
Beachtung der Rodungsvorgaben (ab 1. Oktober bis Ende Februar) keine relevanten
Beeintrachtigungen fiir die Pflanzen- und Tierwelt sowie die biologische Vielfalt er-
wartet.

Gesonderte Abstimmung mit der 'unteren und oberen Naturschutzbehérde

Trotz der Ergebnisse des Fachgutachtens, kdnnen sowohl die untere als auch die
obere Naturschutzbehérde Verbotstatbestiande und artenschutzrechtliche Bedenken
nicht vollstdndig ausschlieBen, da es sich bei dem zu beseitigenden Baumbestand
um einen nicht unbedeutenden Lebensraum fiir Brutvégel handelt.

Die angrenzenden Ausweichhabitate werden als nicht ausreichend eingeschtzt.
2Zwar kann ein Teil der Brutvigel ausweichen, jedoch nicht ohne in Konkurrenz mit
bereits vorhandene Populationen zu treten.

Aus diesem Grund wurden zusétzlich folgenden Auflagen erteilt:

Im Sinne des Brutvogelschutzes ist eine Ersatzpflanzung vorzunehmen.

Der Ausgleich fur die Geholzbriiter wird Uiber einen Uberhang an Gehélzflichenaus-
gleich aus einem alten B-Plan kompensiert werden. Der B-Plan 35 "Strandfrieden"
der Stadt Flensburg hat in den Ausgleichsflachen A1-A5 und S1 bis S8 das Anpflan-
zen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen mit standortgerechten,
heimischen Gehdlzen festgesetzt. Diese Flichen waren damals fiir den festgesetz-
ten Eingriff zu hoch bemessen, so dass hier noch ein Uberhang fiir Bevorratung von
AusgleichsmaBnahmen vorhanden war. Der Uberhang betrégt 4.473 Wertpunkte. In
den darauf folgenden zwei Anderungen zum B-Plan 35 wurde dieser Uberhang nicht
aufgebraucht. Fir andere Eingriffe, die Giber B-Plan Vorhaben getatigt wurden, wurde
der Uberhang ebenfalls nicht abgebucht.

Daher kénnen die erforderlichen 4.000m? Gehélzflichen iber diesen Uberhang ver-
bucht werden. Die Wertpunkte / Okopunkte sind hier mit m? gleichzusetzen. Die Ge-
hélzflachen A1-A5 und S1 bis S8 des B-Plans 35 kénnen im Rahmen der Méglichkeit
der Bevorratung von Kompensation gesehen werden und erméglichen damit die ver-
spatete Zuordnung zum Eingriffsvorhaben.

Flr die Saatkréhe ist seitens des Vorhabentréagers eine artenschutzrechtliche Befrei-
ung gemaRl § 45 Abs. 7 BNatSchG bei der oberen Naturschutzbehérde einzuholen:
Grund ist, dass die als Ausweichhabitate in Frage kommenden Baumbestande in
raumlicher Nahe bereits stark von anderen Saatkrahenkolonien besiedelt sind. Laut
Einschétzung der unteren und oberen Naturschutzbehérde werden diese als nicht
ausreichend eingeschétzt, um die Kolonie des Plangebiets aufnehmen zu kénnen. Im
Rahmen einer Ortsbegehung am 28.03.2019 wurde die Genehmigung der arten-
schutzrechtlichen Befreiung bereits seitens der oberen Naturschutzbehérde in Aus-
sicht gestellt.

Umweltbezogene Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
Naturlicherweise stehen im Plangebiet Parabraunerde-Braunerden an. Es handelt
sich nicht um seltene B6den oder Béden mit Archivfunktion.

Uberbauung und Versiegelung fithren auf den betroffenen Flachen zur Zerstorung
der Filter- und Pufferfunktionen von B&den sowie ihrer Funktion als Lebensraum fiir
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Pflanzen und Tiere. Verdichtung, Umlagerung, Abtrag und Uberschiittung von Béden
im Bereich der baulichen Anlagen und StraRen fiihren zu Stérungen seines Gefliges,
mindern die 6kologische Stabilitat und verdndern seine Standorteigenschaften in Be-
zug auf Wasserhaushalt, Bodenleben und Vegetation.

Mit der Planung wird eine maximale Versiegelung von ca. 80 % der Baugrundstiicks-
flache fur Gebaude, Stellpldtze und Zuwegungen zugelassen.

Um die Auswirkungen auf den Boden zu mindern, wird die wasserdurchlédssige Be-
festigung von Stellplatzflachen fiir neu zu schaffende Flachen festgesetzt.

Umweltbezogene Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich kein Oberflachengewésser.

Durch Uberbauung und Flachenversiegelung kommt es zu einem erhdhten Oberfla-
chenwasserabfluss und einer Verringerung der Grundwasserneubildung. Wéhrend
der Bauphase besteht eine potentielle Gefédhrdung des Grundwassers durch Stoffein-
trége.

Das Oberflichenwasser wird wie bisher in die Trennkanalisation geleitet.

Zur Minimierung des Oberflachenabflusses wird festgesetzt, dass Stellplatze und of-
fene Fahrradstellplatze mit wasserdurchidssigen Materialien zu befestigen sind.

Umweltbézogene Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft

Der bisher durch die mehrgeschossige Zeilenbebauung aus den 70er Jahren und ge-
werbliche Hallenbauten geprigte Raum weist aktuell hinsichtlich des Landschafts-
und Ortsbildes insgesamt nur eine geringe Bedeutung auf. Daher ist das Plangebiet
aufgrund seiner ausgepragten Grinstrukturen (Baum- und Strauchbestand), in dem
ansonsten dicht bebauten Gebiet, von besonderer Bedeutung und trégt zur Aufwer-
tung des Ortsbildes bei. Allerdings wurde die Flache iber viele Jahre dem Wildwuchs
Uberlassen und war fiir die Naherholung der in der Ndhe wohnenden Menschen eher
ungeeignet.

Nichtsdestotrotz wird sich das Ortsbild mit der geplanten Bebauung veréndern. Es
kommt zu einer weiteren baulichen Verdichtung und ‘einer Reduzierung des inner-
stadtischen Grinanteils.

Vor dem Hintergrund, dass es sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt (§ 13a BauGB), der der Nachverdich-
tung und Wiedernutzbarmachung von Flachen im innerstddtischen Bereich dient,
entspricht die Stadt Flensburg mit ihrer Planung dem in § 1a Abs. 2 BauGB genann-
ten Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen und insbe-
sondere den Flachenverbrauch.im auBerstédtischen, [dndlichen Bereich maglichst
gering zu halten. In diesem Sinne misst die Stadt Flensburg dem Boden- und Fl&-
chenschutz mit vorliegender Planung ein héheres Gewicht bei und sieht den Eingriff
in das Orts- und Landschaftsbild als vertretbar an.

Gleichwohl soll der Flachenverbrauch und damit die zusétzliche bauliche Verdichtung
auf das notwendigste MaR reduziert werden. Diesem Grundsatz kommt die Stadt da-
mit nach, dass sie die gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO zuléssige bebaubare Fldche flr
ein urbanes Gebiet von max. 80 % nicht voll ausgeschdpft und damit im Rahmen
ihres Abwégungsspielraumes das ,Verminderungsgebot* erfillt.
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Umweltbezogene Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur und sonstige Sach-
giter

Das Flurstiick 254 der Flur Flensburg F 42 grenzt westlich an das Grundstiick
Schleswiger StraRe 66 an. Auf diesem Grundstiick steht das Gebzude der ehem.
Landwirtschaftsschule, erbaut 1929/30 von Architekt Georg Rieve im Stil des Expres-
sionismus. Der Flachdachbau mit Ziegelfassaden zahlt zu den herausragenden Bau-
ten der Zwischenkriegsmoderne in Schleswig-Holstein und ist als Kulturdenkmal in
die Denkmalliste des Landes aufgenommen.

Das Flurstiick 254 liegt im sogenannten Umgebungsschutzbereich des Kulturdenk-
mals. Dies bedeutet, dass fir Baumafinahmen auf dem Grundstiick eine denkmal-
rechtliche Genehmigung nach § 12 Abs. 1 Nr. 3 des Denkmalschutzgesetzes fiir das
Land Schleswig-Holstein (DSchG) erforderlich ist. Diese ist bei der unteren Denkmal-
schutzbehdrde einzuholen. Eine Genehmigung kann versagt werden, wenn eine we-

" sentliche Beeintrachtigung des Kulturdenkmals beflirchtet werden miisste.

Wahrend der Bauarbeiten ist Folgendes zu beriicksichtigen:

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder
liber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen (§ 15 DSchG).
Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentiimerin oder den Eigentimer und die
Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder der in
dem Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entde-
ckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflich-
teten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal
und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche
Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung er-
lischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung. Archéologische
Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Verén-
derungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Planung sieht nach derzeitigem Stand keine Eingriffe vor, die der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung unterliegen.

Da das Planverfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 177 nach § 13a
BauGB geflhrt wird, gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinn des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Beriicksichtigung der Belange besonderer Bevolkerungsgruppen

Auf der Ebene der Bauleitplanung sind die Belange bestimmter Bevélkerungsgrup-
pen nicht unmittelbar erkennbar. Im Zuge der (“)ffentlibhkeit_sbeteiligung besteht
grundsétzlich fiir jede gesellschaftliche Gruppe gleichermafBen die Méglichkeit der
Einflussnahme. Soweit vorhanden werden. aber die der Stadt Flensburg zugeordne-
ten Beirdte oder Vertretende der jeweiligen Bevélkerungsgruppe beteiligt. Die im be-
troffenen Stadtteil organisierte Interessengemeinschaft oder Birgervereinigung wird
auf die Planung hingewiesen und erhalt die Méglichkeit zum Vorbringen ihrer Anlie--
gen. -

Ubergeordnetes Ziel der Bauleitplanung ist es, im gesamten Stadtgebiet ein fur alle
Gruppen attraktives Wohnraumangebot zu schaffen, das eine wohnungsnahe Versor-
gung, einen kurzen, méglichst barrierefreien Zugang zu den Verkehrswegen und
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dem OPNYV, den Arbeitsplatzen, den sozialen und kulturellen Infrastruktureinrichtun-
gen sowie den Freizeit- und Erholungsrdumen gewébhrleistet.

7.1  Gender-Aspekte

In Bezug auf die taglichen Lebensabldufe von Frauen und Méannern (Erwerbsleben,
Verkniipfung des Erwerbs- und des Gesamtalltags, Mobilitat, Kinder und deren Be-
treuung, héusliche Pflege von Angehdrigen, Freizeit, soziale Kontakte etc.) wird
durch den Bauleitplan ein Angebot unterbreitet, das allenfalls ein Geriist darstellt und
nur von den zukinftigen Bewohnenden mit Leben erflllt werden kann.

Die Stadt Flensburg strebt eine weitere Verbesserung der Situation fir Familien, Kin-
der und Jugendliche an. Dazu gehdren neben guten Betreuungs- und Bildungsein-
richtungen familienfreundliche Platze zum Wohnen und Arbeiten, freie Spiel- und
Sportflachen, Veranstaltungen, Freizeit- und Ferienprogramme und Vieles mehr.

Im Rahmen der Bauleitplanung bedeutet dies - abgesehen von speziell auf die Be-
durfnisse dieser Gruppen zugeschnittenen Vorhaben — in erster Linie die Bereitstel-
lung eines ausreichenden, innerstéddtischen Wohnraumangebotes fir alle Gruppen
und insbesondere die Familien, da die Stadt das umfassendste und vielfaltigste Ver-
sorgungsangebot fiir wohnungsnahe Arbeitsplatze, Versorgung mit Giitern des tagli-
chen Bedarfs, OPNV-Anbindung, kulturellen und Freizeiteinrichtungen'u.4. zur Verfii-
gung stellt. Die Bauleitplanung schafft die Grundvoraussetzungen firr ein attraktives
Wohnumfeld, dessen Ausgestaltung dann Gegenstand nachfolgender Prozesse und
Planungen ist.

Die vorliegende Planung berlicksichtigt die Bediirfnisse behinderter Menschen und
von Einzelpersonen bzw. Familien mit Kindern. Die baulichen Standards erméglichen
das barrierefreie Wohnen und die Nutzung eines barrierefreien Wohnumfelds.

Mit der innenstadtnahen Lage und der Option fir die Schaffung einer Kinderbetreu-
ung bietet die vorliegende Planung gute Voraussetzungen fiir Einzelpersonen bzw.
Familien mit Kindern. :

Die Beteiligung der Kinder und Jugendlichen erfolgt dabei in der Regel indirekt so-
‘weit die jeweilige Planung nicht unmittelbar ein speziell auf diese Gruppe zugeschnit-
‘tenes Vorhaben zum Inhalt hat. Die Interessenvertretung erfolgt indirekt tber die Be-
teiligungsmoglichkeit der Eltern bzw. institutioneller Behérden und stadtische Dienst-
stelien. Sie erfolgt direkt (iber den Stadtschilerrat Flensburg. Eine Jugendratsver-
sammlung besteht in Flensburg derzeit nicht.

7.2  Familien / Kinder und Jugendliche

Die Stadt Flensburg strebt eine weitere Verbesserung der Situation fur Familien, Kin-
der und Jugendliche an. Dazu gehdéren neben guten Betreuungs- und Bildungsein-
richtungen familienfreundliche Platze zum Wohnen und Arbeiten, freie Spiel- und
Sportflachen, Veranstaltungen, Freizeit- und Ferienprogramme und vieles mehr.

Die Beteiligung der Kinder und Jugendlichen erfolgt dabei in der Regel indirekt so-
weit die jeweilige Planung nicht unmittelbar ein speziell auf diese Gruppe zugeschnit-
tenes Vorhaben zum Inhalt hat. Die Interessensvertretung erfolgt indirekt Gber die
Beteiligungsméglichkeit der Eltern bzw. institutionelle Behérden und stadtische
Dienststellen; der Stadtschiilerrat ist im Rahmen der Tragerbeteiligung eingebunden.

7.3  Seniorlnnen und Menschen mit Behinderung

Vor dem Hintergrund des fortschreitenden demographischen Verdnderungsprozes-
ses ist eine auch auf die Belange von Seniorlnnen eingehende Bauleitplanung von
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besonderer Bedeutung. Diese Belange sind hifsichtlich der zu beachtenden Ein-
schrénkungen der Beweglichkeit, des Seh- und Hérvermégens und der in Anspruch
genommenen Hilfsmittel wie Gehhilfen und Rollstuhl weithin deckungsgleich mit den
Anforderungen der Menschen mit Behinderungen: Beide Gruppen sind iiber die Be-
teiligung des Seniorenbeirates bzw. den Beauftragten fiir Menschen mit Behinderun-
gen am Planungsprozess beteiligt.

Den Belangen von Seniorlnnen und Menschen mit Behinderungen kommt eine barri-
erefreie Gestaltung der AuRenbereiche entgegen, die eine Nutzung fiir alle Bewoh-
nenden erleichtert. Daher werden das Leitbild und Handlungsfelder fiir eine generati-
onenfreundliche Stadt konsequent in Flensburg umgesetzt. Im Rahmen dieser Még-
lichkeiten sind in den letzten Jahren ergénzende Festsetzungen in den Bebauungs-
planen gem. § 84 LBO 2009 getroffen worden, indem fiir die Erreichbarkeit von Stell-
platzen, Garagen und Haustiiren eine barrierefreie Erreichbarkeit festgesetzt wird.
Gleiches gilt fur die Erreichbarkeit und Nutzbarkeit von Abfalibehéltern.h

Weitere Manahmen, die den Anforderungen dieser Gruppen entsprechen, betreffen
bauliche Vorkehrungen innerhalb der Geb&ude oder die weitere Gestaltung von Frei-
und Verkehrsflachen und sind daher Gegenstand der Bauausfiihrung und nicht der
Bauleitplanung.

Planinhalt und Festsetzungen

Art und MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Es wird ein urbaneés Gebiet - MU festgesetzt. Neben Wohnnutzungen ist die Unter-
bringung von Gewerbebetrieben und Einrichtungen fiir soziale und kulturelle Zwecke
gem. § 6a allgemein zuldssig.

Die Wahl fur die Festsetzung eines: urbanen Gebietes ergibt sich aus dem umgebe-

nen, bereits durch vielféltige Nutzungen geprégten baulichen Bestand. Das im inner-

stédtischen Bereich zentral und im Ubergang zwischen Wohn- und Gewerbebauten

gelegene Plangebiet ist ideal um den bestehenden Gebietscharakter aufzugreifen

und auszubauen. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird eine Fliche tiberplant, .
die die Errichtung zweier Geb&ude ermdglicht, in denen eine vielfaltige Durchmi-

schung von Wohnen und Gewerbe sowie Einrichtungen fur- soziale und kuiturelle

Zwecke gewollt und umsetzbar ist. Dem Bedirfnis der Menschen nach einer ,nut-

zungsgemischten Stadt der kurzen Wege*“ wird damit Rechnung getragen.

Schank- und Speisewirtschaften sind typische Bestandteile einer innerstadtischen In-
frastruktur und driicken den Charakter einer Urbanitét aus und werden daher zuge-
lassen.

Die gemal § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie Vergnu-
gungsstétten und Tankstellen, sowie die gemaR § 6a Abs. 2 BauNVO allgemein zu-
léssigen Nutzungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Ferienwohnungen
und grofflachiger Einzelhandel kénnen zu nachbarschaftlichen Konflikten fiihren und
entsprechen nicht der stddtebaulichen Konzeption bzw. widersprechen den Zielen
der Stadt, primér an dieser Stelle Wohnungen zu schaffen. Aus diesem Grund sind
sie im Bebauungsplan unzulassig.

GemaR § 6a Abs. 2 Nr. 3 BauGB sind auch Einzelhandelsbetriebe und Schank- und
Speisewirtschaften im urbanen Gebiet allgemein zuléssig.

Kleinflachiger Einzelhandel, wie er typischer Weise im Geschosswohnungsbau im
Erdgeschoss stattfindet, ist jedenfalls ein Merkmal des urbanen Gebietstypus. Um
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nachbarschaﬂl'iche Konflikte zu vermeiden, wird er ausschliellich im Erdgeschoss
zugelassen.

MaR der baulichen Nutzung

Bezugspunkt fiir die Hohen der Baukoérper ist Normalhéhennull (NHN).

Das Maf} der baulichen Nutzung im Plangebiet wird bestimmt durch die Festsetzun-
gen einer Geschossflachenzah! (GFZ), einer Grundflachenzahl (GRZ), einer Zahl der
Vollgeschosse (IV-VII) und einer Gebaudehdhe (GH).

Fur das Baugrundstiick mit der Bezeichnung MU 1 (Flurstiicke 160 bis zur westlichen
Geltungsbereichsgrenze und 195) wird eine GRZ von 0,55 festgesetzt. Diese darf
gemaR § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO durch die Grundflachen von Garagen und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten um 50 % Uberschritten werden. Bei einer Grundstiicks-
gréRe von ca. 4.430 m? ergibt sich damit eine bebaubare Flache von 2.437 m? zzgl.
einer Uberschreitungsméglichkeit von 1.218 m? fur Stellplatze und Zuwegungen.

Fir das Baugrundstlick mit der Bezeichnung MU 2 (Flurstiick 254) wird ebenfalls
eine GRZ von 0,55 festgesetzt. Diese darf geméan § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO durch
die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten um 50 % Uber-
schritten werden. Bei einer Grundstlicksgréle-von ca. 2.613 m? ergibt sich damit
eine bebaubare Flache von 1.437 m? zzgl. einer Uberschreitungsméglichkeit von
719 m? fur Stellplatze und Zuwegungen.

Die GFZ wird fir das MU 1 mit 2,0 und fur das MU 2 mit 1,5 festgesetzt.
Stadtbauliches Ziel ist die Nachverdichtung eines zentral gelegenen, bereits dichtbe-

bauten Stadtteils. Die gewahlte GRZ und GFZ erméglicht die Umsetzung des stadte-
baulichen Konzepts, bestehend aus zwei Gebduden, Zuwegungen und Stellplatzan-

- lagen. Trotz der annahernden Ausschépfung des geméR § 17 BauNVO zuléssigen

Rahmens, bleibt insbesondere am siidlichen Rand des Geltungsbereiches geniigend
Freiraum fiir die Anpflanzung von Griinstrukturen. Des Weiteren erflllt sie den in § 1a
Abs. 2 BauGB genannten stadtebaulichen Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam
umzugehen, indem sie das innerstadtischen Grundstiick und nicht den AuBenbereich
fur eine bauliche Erweiterung gewahilt hat.

Die zulassige Zahl der Voligeschosse variiert im Plangeltungsbereich. Fir das nordli-
che Gebaude im Baufeld MU 2 werden 4 Vollgeschosse festgesetzt. Damit fugt sich
das Gebéude in die eher flachere nérdlich, éstlich und stidlich angrenzende gewerbli-
che Bebauung. Die Geb&udehdhe wird hier mit max. 56 m tber NHN festgesetzt.

Die Geschossigkeit des gréReren, stdlichen Geb&dudes im Baufeld MU 1 orientiert
sich an den nérdlich angrenzenden, bis. zu flinfgeschossigen Mehrfamilienhdusern.
Dabei variiert die zulédssige Geschossigkeit im westlichen und mittleren Teil zwischen
4 und 6 Vollgeschossen. Lediglich fir den dstlichen Gebsudeteil im Baufeld MU 1
(,Kopfbau“) werden zur Betonung dieses Gebaudeteils, der insbesondere aus nordli-
cher Richtung von der Erschliefungsstrae ,Zur Bleiche* wahr genommen wird, 7
Vollgeschosse zugelassen. Die maximale Gebaudeh&hen betragt 63 m (iber NHN.

Mit der geplanten Hohenstaffelung wird zwischen der nordéstlich angrenzenden,

. héheren Bebauung an der Stralle ,Zur Bleiche” und der an das Plangebiet nordost-

lich, 6stlich und stidlich angrenzenden niedrigeren Gewerbebebauung vermittelt und
ein harmonischer Ubergang geschaffen. Gleichzeitig entstehen lebendige, aufgelo-
ckerte Hausfronten, die dem umgebenen Stadtbild Modernitat verleiht.

Da zum jetzigen Planungsstand nicht voraussehbar ist, welche technischen Einrich-
tungen auf den Dachern der geplanten Geb&ude noch erforderlich werden, darf die
maximale Héhe der Geb&ude durch untergeordnete Bauteile wie Dachaufbauten,
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8.2

8.2.1

822

8.3

8.4

8.4.1

Heiz-'und Klimaanlagen, Maschinenrdume, Treppenaufginge etc. (iberschritten wer-
den. Um jedoch eine Uberdimensionierung solcher Anlagen zu vermeiden, darf die
Uberschreitung max. 1,50 m betragen.

Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksfliche

Bauweise

In der mit ,a“ (abweichende Bauweise) festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksfla-
che MU 1 isti. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO ein Gebaude in offener Bauweise ohne die
Langenbegrenzung von 50 m zulassig. Die abweichende Bauweise erméglicht die
adaquate Errichtung des stdlich gelegenen Geb&udes, dass mit einer Lange von
deutliche mehr als 50 m geplant ist.

Das nérdliche Gebaude ist mir einer deutliche geringeren Lénge als 50 m geplant ,
so das flr dessen Umsetzung eine offene Bauweise festgesetzt werden kann.

Uberbaubare GrundstUcksﬂ‘éche (Baulinien, Baugrenzen, Bebauungstiefe)

Durch die Ausweisung von Baugrenzen werden iUberbaubare Fliachen dargestellt, die
eine geordnete bauliche Entwicklung sichern und die Dichte der Bebauung mit re-
geln. Die Baufenster sind so angelegt, dass die durch den stadtebaulichen Entwurf
vorgesehenen Hauptgebiude umsetzbar sind.

Die Baugrenzen regeln lediglich die Verortung der oberirdischen Teile der Hauptge-
baude. Tiefgaragen durfen die Baugrenze tberschreiten. Auf dAlese Weise soll ver-
mieden werden, dass durch die hohe zuléssige GRZ eine Uberdimensionierung der
sichtbaren Gebé&udeteile erfoigt.

Fur untergeordnete Bauteile (wie Terrasse, Vordach, Eingangspodest, Balkon) wird
eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenze zugelassen, um mehr Splelraum
flr den architektonischen Gestaltungswillen zu schaffen.

Ortliche Bauvorschriften (§ 84 LBO)

Fir Hauptgebdude sind nur Flach- und Satteldicher zulassig. Damit fligen sich die
Gebéude in die Eigenart der umgebenen Bebauung ein.

Im Sinne einer nachhaltigen und Gkologischen Bauweise diirfen Anlagen zur Ener-
giegewinnung (Solarzellen, Solarkollektoren, etc.) in die Dachfliche integriert wer-
den. Zur Vermeidung optischer Beeintrachtigungen, insbesondere des Flugverkehrs,
sind zur Reduzierung einer Blendwirkung der Anlagen ausschlieBlich Frontglaser mit
einer sehr hohen Transmission und damit niedrigen Reflektion einzusetzen.

Gestalterische Festsetzungen werden zu Werbeanlagen getroffen. Diese sollen ein-
geschrankt werden, um eine geordnete stidtebauliche Gestaltung zu sichern und- ei-
ner negativen Entwicklung durch eine Uberfrachtung durch Werbeanlagen entgegen
zu wirken. Die textlichen Festsetzungen betreffen die Dimension, die Gestaltung und
Anzahl der Werbeanlagen an den Gebé&uden.

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrserschlielung

Die Anbindung des Plangebiets an das ortliche und {iberdrtliche Verkehrsnetz er-
folgt von Norden Uber die StralRe ,Zur Bleiche".
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8.4.2

8.4.3

8.4.4

8.4.5

Die ausreichend Ieistungsf'a'hige VerkehrserschlieBung verbleibt unverandert. Mit der
Planung sind keine wesentlichen Auswirkungen auf die Verkehrssituation verbunden.

Die Herstellung und Anordnung der Grundstiickszufahrt ist mit dem Technischen Be-
triebszentrum (TBZ) Abt. 2.4 StralRenunterhaltung abzustimmen.

Der stidwestliche Grundstiicksbereich wird tber eine neu anzulegende private Zuwe-
gung erschlossen.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Gebiet ist gut an das bestehende OPNV-Netz angebunden. Die Buslinie 12 halt
an der Strafle ,Zur Bleiche , und fiihrt zum ZOB. Die Buslinie 14 hat-ebenfalls eine
Haltenstelle in ful’- l&ufiger Entfernung (Schleswiger Strale) und fihrt zum Forde-
park und zur Lise-Meitner-Strafe. -

Ruhender Verkehr / Erreichbarkeit der Hauseingéange

Ein Grolteil der nach den Richtlinien der Stadt Flensburg Uiber die Anwendung des
§ 50 der Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) erforderlichen
Stellplatze (ca. 40-50) wird in einer Tiefgarage in der Baufliche MU 1 und im nord-
6stlichen Teil des Plangebiets (MU 2), auf der dstlichen Seite des geplanten Geb&u-
des, angeordnet. AbschlieBende Bestimmungen zu den Stellplatze werden im nach-
folgenden Genehmigungsverfahren getroffen.

Die Schaffung von Stellpldtzen innerhalb des Baugrundstiicks soll zu einer Entlas-
tung des &ffentlichen StraRenraums beitragen. Gleichzeitig- fiihrt die Unterbringung
eines Groldteils der Stellpldtze in einer Tiefgarage zu einer erheblichen Aufwertung
des éffentlichen Raums.

Der Zugang von &ffentlichen Verkehrswegen, Stellpldtzen und Garagen zu den Haus-
tiren muss innerhalb des Grundstiicks barrierefrei ausgefithrt werden, um Menschen:
mit Bewegungseinschrénkung eine vollsténdige Nutzbarkeit aller Anlagen zu gewéhr-
leisten.

Technische Infrastruktur

Die Versorgung mit Wasser, Elektrizit4t und Fernwédrme erfolgt durch die vor Ort an-
sédssigen Versorgungstrager.

im Baugebiet ist das auf den Flachen anfallende Oberflachenwasser (Niederschlags-
wasser) durch bauliche oder technische Manahmen auf dem Grundsttick zu versi-
ckern, wenn die vor Ort vorherrschenden Bodenverhaltnisse dies zulassen. Wenn die
Bodenverhéltnisse eine Versickerung auf dem Grundstick nicht zulassen (durch Bo-
dengutachten zu belegen), sind fir das anfallende Oberflachenwasser bauliche und
technische MaBnahmen der Oberflachenwasserbewirtschaftung durch Rickhalt auf -
dem Grundstlick vorzusehen.

Abfall, Wertstoffe

Die Abfallbehaiter missen an ihren Stellplatzen barrierefrei erreichbar sein (Festset-
zung nach § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 84 Abs. 1 Nr. 5 LBO 2009), um
Menschen mit Bewegungseinschrénkung einen ungehinderten Zugang zu gewahr-
leisten. '
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8.4.6 Soziale Infrastruktur

Soziale Infrastruktur wie Schulen, Kindertagesstatten, Senioreneinrichtungen sind im
naheren Umfeld vorhanden.

8.4.7 Nahversorgung

Einrichtungen fir die Nahversorgung befinden sich in fuBlaufiger Entfernung (weni-
ger als 100 m) in der Stral3e ,Zur Bleiche” (u. a. ein Lebensmitteldiscounter)

8.5 Stellplatze, Abstellanlage fiir Fahrrader

Mit den angestrebten Nutzungen 'und der geplanten stédtebaulichen Dichte geht ein
entsprechender Bedarf an privaten Steliplatzen einher. Mit der Planung soll Vorsor-
ge fur eine. ausreichende Versorgung mit PKW- und Fahrradstellpldtzen getroffen
werden. Gemal § 12 Abs. 1 BauNVO sind Stellpiétze und ihre Zufahrten in allen
Baugebieten zuldssig.

8.6  Griinordnung

aume

Um das Baugrundstiick optimal ausnutzen zu kénnen, muss der Baumbestand (sie-
he Bestandsliste im Kap. 6.1.3) vollstindig beseitigt werden.

Fur diese Bdume sind 60 Ersatzpflanzungen vorgesehen, die nur teilweise innerhalb
des Geltungsbereiches (18 Ersatzbdume) umgesetzt werden kénnen (siehe Anhang
1). Die Ubrigen Ersatzpflanzungen werden in Flensburg, verteilt auf folgenden Fl4-
chen umgesetzt:

* Flurstiick 339 der Flur 41 in der Gemarkung Flensburg G (8 Ersatzbdume)
(siehe Anhang 2)

* - Flursticke 506 und 507 der Flur 49 in der Gemarkung Flensburg K (10 Er-
satzbdume) (sieche Anhang 3)

* Flursticke 267 und 265 der Flur 46 in der Gemarkung Flensburg C (24 Er-
satzpflanzungen)

im Baugenehmigungsverfahren ist zu prifen, ob geeignete Standorte auf dem
Grundstiick vorhanden sind. Anderenfalls muss der Ausgleich (ber eine stadtische
Flache auerhalb des Geltungsbereiches erfolgen.

Knick-

Um das Baugrundstiick wahrend der Baumaf3nahme optimal erreichen zu kénnen
und fiir die geplanten baulichen Anlagen optimal ausnutzen zu kénnen, muss am
nérdlichen Rand des Flurstiicks 160 der Flur 42 ein Knick (geschitzt nach § 30
BNatSchG und § 21 LNatSchG) beseitigt werden (siehe Abb. 5). Dieser muss im Ver-
héltnis 1:2 (= 232 m Neuanpflanzung) ausgeglichen werden. Da innerhalb des Gel-
tungsbereiches und im innerstadtischen Bereich keine geeignete Fliache dafiir zur
Verfiigung steht, wird die Ersatzmafnahme Gber ein Knick-Okokonto erbracht. Ob-
wohl durch die Stadt Flensburg zurzeit Flachen fur zukinftigen Knickausgleich ge-
sucht und vorbereitet werden, so sind diese Flachen zum jetzigen Zeitpunkt noch
nicht verfiigbar. Daher ist es unumganglich den Knickausgleich auerhalb des Stadt-
gebietes zu erbringen.Die Okokontoflichen befinden sich im gleichen Landschafts-
raum (8stliches Higelland) auf dem Flurstiick-95 der Flur 1, Gemarkung Kéhnholz,
den Flurstiicken 5, 33, 29, 38, 35, und 15 der Flur 1 der Gemarkung Mohrkirch-Wes-
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terholz, dem Flurstiick 62/1 der Flur 3 der Gemarkung Riide und dem Flurstiick 2/1
der Flur 8 der Gemarkung Mohrkirch-Westerholz.

Die Umsetzung der Mafnahme wird in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen dem
Vorhabentrédger und der Stadt Flensburg sichergestellt.

8.7 Gebietsgliederung

Durch den Bebauungsplan werden die geplanten Flachen wie folgt gegliedert:
Urbanes Gebiet ca. 7.040 m?

9 Quellen und Anhang
Landschaftsplan Stadt Flensburg 1998 und Fortschreibung 2018

Landesamt fir Landwirtschaft, Umwelt und Iandliche Riume (2018): Umweltatlas
SH..  URL: http://www.umweltdaten.landsh.de/atlas/script/index.php (Stand:
21.01.2019). Flintbek.

Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein (2018): Digitale
AtlasNord. Archaologie-Atlas SH. URL: https://danord.gdi-
sh.de/viewer/resources/apps/ArchaeologieSH/index.html?lang=de (Stand:
21.01.2019). Kiel.

Baumkataster (Lageplan) und Liste der Baumarten als Anlage zum Baumkataster
Zustandsbeurteilung des Baumbestandes :

5. Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Flensburg firr den Bereich GE-
Geb. Schleswiger Strale/Rude

Anhang 1: Baumausgleich innerhalb des Geltungsbereiches (Flurstiick 254 und 160
der Flur 42 der Gemarkung Flensburg)

Anhang 2: Baumausgleich in der Max-Planck-Stralle, Flensburg (Flurstiick 339 der
Flur 41 der Gemarkung Flensburg)

Anhang 3: Baumausgleich in der Weserstralle, Flensburg (Flurstiicke 506 und 507
der Fiur 49 der Gemarkung Flensburg)

Anhang 4: Baumausgleich Flensburg (Flurstlicke 267 und 265 der Flur 46 der Ge-
markung C)
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ANHANG 2

Baumausgleich in der Max-Planck-StraRe,
Flensburg (Flurstiick 339 der Flur 41 der
Gemarkung Flensburg)

Anpflanzung von 8 Baumen
Pflanzabstand: mindestens 10 m Matistab 1 : 500
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ANHANG 4.

Baumausgleich Griiner Weg,
Flensburg (Flurstiicke 267 und 265 der
| | Flur 46 der Gemarkung Flensburg C)

Anpflanzung von 24 Baumen
MaBstab 1 : 1.500




