Stadt Flensburg Flensburg, den 11.04.1997
Der Magistrat Christiane Peschke
Stadtplanungsamt (b202-b2)

Begrundung
zum Bebauungsplan "Junkerhohlweg /
StiftstraBe" ( Nr. 202)

1. PLANBEREICH
Der Bereich des Bebauungsplanes wird begrenzt durch

- im Norden: den sudlichen Grenzen der Bebauung Harrisleer Stral3e 11a, 11b, 9a,
Neustadt 47, Flurstick 287 der Flur E 48 und Junkerhohlweg 19,

- im Osten: dem Junkerhohlweg,
- im Suden: der Bebauung sudlich der Stiftstral3e,

- im Westen: dem Bundeswehrgelande.

2. RECHTLICHE GRUNDLAGEN
2.1 Rechtsgrundlagen

Grundlagen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes sind das Baugesetzbuch
(BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO), die Planzeichenverordnung
(PlanzV) sowie die Landesbauordnung (LBO).

2.2 Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist gemal § 8 BauGB aus dem seit 1970 wirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt, der den Planbereich als gemischte Bauflache und
Bundeswehrflache darstellt.

Zur Zeit wird der Flachennutzungsplan neu aufgestellt. Seine Darstellungen fur
den Planbereich weisen das Gebiet als gemischte Bauflache Typ 2 aus: Mischung
von Handel, Dienstleistungen, produzierendem Gewerbe, Wohnnutzungen,
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Einflgung in die Dichte umliegender Bauflachen. AuRerdem wird ein Standort fur
sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen dargestellt.

2.3 Aufzuhebende Plane

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes treten innerhalb seines raumlichen
Geltungsbereiches aulder Kraft:

- Der Fluchtlinien- und Bebauungsplan fur das Gebiet zwischen Waldstrale,
Norderallee, Harrisleer Stralle, Neustadt, Junkerhohlweg und Duburger Strafe,
formlich festgestellt am 8.6.1954, und dessen Anderung, formlich festgestellt am
19.3.1962.

- Der Bebauungs- und Fluchtlinienplan fur das Gebiet Neustadt / Apenrader
Stralle, formlich festgestellt am 2.10.1961.

2.4 Weitere Vorschriften

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die "Satzung der Stadt
Flensburg zum Schutz der Baume in der Stadt Flensburg" vom 11.11.1992.

3. GRUNDE FUR DIE PLANAUFSTELLUNG

In Teilen der Flensburger Nordstadt sind erhebliche bauliche und funktionale
Mangel vorhanden. Im Planbereich sind zum einen durch die Truppenreduzierung
(Aufgabe der militarischen Nutzung der Junkerhohlwegkaserne), zum anderen
durch die Betriebsverlagerung eines grof3eren, dort ansassigen
Eisenwarenhandels, Entwicklungen zu erwarten, die die planerische Sicherung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erfordern.

Die Gesamtmalinahme dient dazu, das Image der gesamten Neustadt
aufzuwerten. Neue Nutzungen sollen den Standort starken und neue
Grunstrukturen sollen dieses Quartier 0kologisch aufwerten.

In der Rahmenplanung zur Neustadt werden die stadtebaulichen Ziele erarbeitet.
Der Rahmenplan befindet sich in der Aufstellung.

Um eine stadtebauliche Ordnung auf den Grundsticken im Planbereich zu

erreichen, wurde der Aufstellungsbeschlul3 zum Bebauungsplan am 21.5.1992 von
der Ratsversammlung gefal3t.

4. GESCHICHTLICHE ENTWICKLUNG UND VORHANDENE NUTZUNG



-3-

Die Neustadt ist ein Stadtteil Flensburgs, der sich nordlich des Nordertores ab
1777 entwickelte. Mit der Aufhebung des Bauverbotes fur Wohnhauser vor dem
Tor, wurden Wohn- und Geschaftshauser errichtet.

Um willkurliches Bauen vor dem Tor zu verhindern wurde der Magistrat 1795
beauftragt, einen Plan zu entwerfen, nach dem die Entwicklung vor dem Nordertor
gesteuert werden soll. Nicht nur die Schonheit des Ganzen, sondern mehr die
Sicherheit vor Brandschaden sollte der Plan berucksichtigen. Deshalb wurden
Platze zwischen den Hausern gelassen, die nicht bebaut werden durften.

Das Schleswig-Holstein-Lauenburg HandelsadreR3buch von 1820 nennt fur die
Neustadt an Fabriken nur eine Zuckerfabrik, eine Weinhandlung, eine Ziegelei und
eine Kalkbrennerei. Als Sehenswurdigkeit galt damals der "Kallsche Garten", der
sich von der Hohe des Junkerhohlweges abwarts erstreckte und in Terrassen
angelegt war. Hieran erinnert der Name der Gartenstrale.

Die Geschichte der Stadt Flensburg als Soldaten- und Garnisionsstadt beginnt im
15. Jahrhundert mit der Errichtung der Duburg-Kaserne. 1893 wurde die
Junkerhohlweg-Kaserne als sogenannte stadtische Kaserne erbaut. Beide
Kasernen sind Beispiele fur die damals vorherrschende Backsteinarchitektur.

Auf dem Gelande der Kaserne wurden nach der Jahrhundertwende ein
Exerzierhaus, eine Reithalle, eine Schmiede und Pferdestalle gebaut. Nach
Aufgabe der Nutzung als Kaserne war im Hauptgebaude am Junkerhohlweg der
Standortalteste untergebracht.

Im Rahmen der Truppenreduzierung wurde auch diese Nutzung aufgegeben. Das
Gebaude der Junkerhohlwegkaserne wird zur Zeit umgebaut. Es werden
Wohnungen unterschiedlicher Grofde in das Gebaude eingebaut.

Die Nebengebaude (Reitstall, Schmiede etc.) wurden schon vor Jahrzehnten aus
der militarischen Nutzung herausgenommen. Gewerbebetriebe etablierten sich, bis
diese schlieB3lich auch einen anderen Standort erhielten. Jetzt stehen die Gebaude
teilweise leer oder dienen als Lager. Nordlich und sudlich des Kasernengelandes
findet man gemischte Strukturen von Gewerbestandorte und Wohnnutzungen.
Nordlich und 6stlich angrenzend an das Plangebiet schlie3t der zentrale
Einkaufsbereich, das Stadtteilzentrum Neustadt an. Hier sind gemischte
Nutzungformen vorhanden:

die Erdgeschol3zonen werden gepragt durch Geschaftsnutzungen, wahrend die
meisten Obergeschosse dem Wohnen vorbehalten bleiben. Eingestreut in die
Bebauung sind vertragliche, nicht storende gewerbliche Nutzungen, wie z.B. eine
Kornbrennerei, ein Hotel, mehrere Gaststatten und ein Kfz-Reparaturbetrieb im
Randbereich. Eine Polizeistation ist ebenfalls vorhanden. Die typischen Nutzungen
eines Stadtteilzentrrums mit Geschaften und Dienstleistern, die den taglichen
periodischen Bedarf der Bevolkerung decken, sind an diesem Standort vorhanden.

Die vorhandene Wohnsituation im Umfeld des Planbereiches und im Plangebiet
wird durch die Uberalterte Gebaudestruktur als schlecht eingestuft. Zur Starkung
der Wohnfunktion im Gebiet sind neue, qualitativ hochwertige Wohnungen
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erforderlich, die das Gebiet im gesamten Stadtgebiet wieder konkurrenzfahig
machen, vor einem weiteren sozialen Abrutschen bewahren und geeeignet sind,
das Image des Stadteils zu starken. Es sollen auch attraktive Arbeitsplatze im
Quartier geschaffen werden. Die Aussiedlung eines grof3en Betriebes und
nachfolgender Leerstand der Gebaude bieten die Entwicklungschance fur das
Bebauungsplangebiet. Es sollen ca. 100 Wohnungen und zusatzliche
Arbeitsplatze im Plangebiet geschaffen werden, was eine wirtschaftliche
Alternative fur die Grundstickseigentumer und die Chance fur die Neuentwicklung
des Gebietes beinhaltet.

5. STADTEBAULICHE MASSNAHMEN
5.1 Allgemeines Planungskonzept

Im Planbereich sind Entwicklungen zu beobachten, die die planerische Sicherung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erfordern. Durch die
Veranderungen (Truppenabbau und Standortverlagerung eines grolden Betriebes)
bestehen Chancen fur eine nachhaltige Starkung des innenstadtnahen Wohnens
sowie einer besseren Auslastung der vorhandenen Infrastruktur.

Es soll ein differenziertes Wohnungsangebot in Verbindung mit hochwertigen
Arbeitsplatzen in einem hochwertigen stadtebaulichen Ensemble geschaffen
werden. Im Zusammenhang mit dem erhaltenswerten Gebaude der
Junkerhohlwegkaserne konnen sowohl indiviuduelle Stadthauser als auch
GescholRwohnungsbau (Sozialwohnungen mit erganzenden
Gemeinbedarfseinrichtungen) geschaffen werden.

5.2 Stadtebauliche Ziele

Im Plangebiet gelten die Ziele einer erhaltenden Stadterneuerung. Die
vorhandenen Struktuen sind zu schiutzen und zu erganzen, stadtebauliche Defizite
im Stadtgrundrif} sind auszugleichen.

Das stadtebauliche Gefuge soll nach Norden eine deutliche Zasur bilden und sich
in seiner Struktur insbesondere auf die Junkerhohlwegkaserne ausrichten.

Es gilt:

- Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung,

- Ausnutzen der Chancen fur die Stadtteilentwicklung in der Neustadt,

- Neuordnung von gemischten Bauflachen auf Flachen ausgelagerter
Betriebe,

- Ansiedlung von hochwertigen Buroarbeitsplatzen,



- Starkung des innenstadtnahen Wohnens durch die Bereitstellung
unterschiedlicher Wohnformen,

- Verbesserung der Infrastrukturauslastung,

- Flachenentsiegelung und Sicherung eines nutzbaren wohnbezogenen
Grunanteils.

5.3 Stadtebauliche Defizite

In direktem Nebeneinander sind untergenutzte Grundstucksteile und historische
Bauformen anzutreffen. Die Bausubstanz der Junkerhohlwegkaserne ist so gut
erhalten, dal} derzeit ein Umbau zu Wohnungen stattfindet, womit der
Wohnstandort insgesamt gestarkt wird.

Auf den ehemals gewerblich genutzten Flachen ist teilweise eine sehr schlechte
Bausubstanz vorzufinden. Um die Ziele erreichen zu konnen, sind diese Gebaude
als kunftig fortfallende Gebaude im Bebauungsplan gekennzeichnet.

5.4 Entwicklungsziele

Die Junkerhohlwegkaserne wird zu einem Wohngebaude umgebaut. Die Fassade
wird nicht verandert. Lediglich innerhalb des Gebaudes werden in Abstimmung mit
der Denkmalpflegebehorde bauliche Veranderungen durchgefuhrt.

Der aufgegebene Gewerbestandort wird zu einem Mischgebiet entwickelt, in dem
ab den ersten Obergeschossen Wohnungen vorgesehen werden.
Buroarbeitsplatze und nicht storende Betriebe sollen in die Planung mit
einbezogen werden, deshalb sind in Mischgebieten, die mit (1) gekennzeichnet
sind, ab dem ersten Obergeschol} nur Wohnungen zulassig.

Sudlich der Stiftstral’e werden die Grundstucke als Besonderes Wohngebiet (\WB)
festgesetzt, um so die vorhandene bauliche Struktur zu erhalten und den Zielen
entsprechend weiterentwickeln zu konnen. Die vorgesehenen Nutzungen sollen
den Wohn- und Burostandort Neustadt weiterentwickeln und neue Impulse fur die
Entwicklung des Stadltteils fordern. Ziel ist, ein identifizierbares Quartier zu
schaffen, das raumliche Qualitaten neu schafft und Verbindungen zu bestehenden
Landschaftselementen herstellt.

Zur Sicherstellung der funktionalen Verbindung mit den Freiraume westlich des
Bebauungsplangebietes wird wahrend der Rahmenplanung Neustadt ein
Freiraumkonzept entwickelt, dal die besondere stadtebauliche Bedeutung der
Junkerhohlwegkaserne unterstreicht.

Die Planungen im Bebauungsplangebiet stellen eine bedeutende Malinahme zur
Neugestaltung der gesamten Neustadt dar, deren Wert als Wohnstandort
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nachdrucklich unterstiutzt werden soll. Die Fuligangerverbindungen im Plangebiet
sollen durch die Planung verbessert werden.

5.5 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Der zentrale Bereich des Plangebietes wird als Mischgebiet (MI) festgesetzt, das
Grundstuck der Junkerhohlwegkaserne und die Grundstucke sudlich der
StiftstralRe werden als Besonderes Wohngebiet (\WB) festgesetzt.

Der Teil des Mischgebietes, der mit neuer Bausubstanz entwickelt werden soll,
wird mit der Mal3gabe festgesetzt, dal® ab dem 1. Obergeschol3 nur Wohnungen
zulassig sind. Diese Festsetzung soll die Entwicklungsziele fordern. Eine Mischung
der Funktionen Wohnen und Arbeiten soll erreicht werden um so die Ziele eines
Okologischen Stadtumbaus erreichen zu konnen. Damit konnen Verkehre,
Immissionen, Emissionen und Wegzeiten auf ein Minimum reduziert werden. Die
besondere Lage des Plangebietes in der Nahe des Schwarzenbachtales und die
Nahe zur Flensburger Forde begrinden die gute Wohnlage im zentralen Bereich
der Neustadt. Diese besonderen stadtebaulichen Grunde rechtfertigen die
Festsetzung, dal® im Mischgebiet ab dem 1. Obergeschold nur Wohnungen
zulassig sein sollen.

Zentrum der zu entwickelnden Flachen ist eine private Parkanlage. Es sollen
qualitativ hochwertige Wohngebaude entwickelt werden, gleichwohl soll die
Moglichkeit bestehen, Arbeitsplatze an diesem Standort zu integrieren.

In den getroffenen Festsetzungen zur Bauweise wird dokumentiert, wie sich das
Quartier weiterentwickeln soll. Zur Fixierung und Raumbildung der Baukdorper
werden Baugrenzen und Baulinien so festgesetzt, dal® Landschaftselemente neu
geschaffen (private Grunflache - Park- ) und mit vorhandenen
Landschaftselementen verknlpft werden (Schwarzenbachtal).

Die Ausnutzungswerte der Grundstlcke, festgesetzt mit Grundflachenzahlen
(GRZ) und Geschol¥flachenzahlen (GFZ), sind so getroffen, dal} eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung in Verbindung mit der erforderlichen wirtschaftlichen
Ausnutzung der Grundstucke gesteuert werden kann.

Die Geschossigkeit orientiert sich an der im Nahbereich vorhandenen Bebauung,
die zwei bis vier Geschosse aufweist. Im Plangebiet werden unter
Berucksichtigung zu schaffender Freitraumqualitaten zwei bis drei Vollgeschosse
festgesetzt. Im Uberwiegend bebauten Bereich orientieren sich die getroffenen
Festsetzungen am Bestand.

Da vornehmlich Wohnungen und nicht storende Betriebe vorgesehen sind, wurden
storende Betriebe wie Tankstellen und Gartenbaubetriebe generell
ausgeschlossen.

Zum Schutz der Wohnbevolkerung, der stadtebaulichen Bedeutung des Bereiches
fur den gesamten Stadtteil sowie aufgrund der Ausstrahlung des Gebietes auf den
Stadytteil sind im Mischgebiet (MI) gemal § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO zulassige
Vergnugungsstatten und im Besonderen Wohngebiet (WB) ausnahmsweise
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zulassige Vergnugungsstatten nicht zulassig. Sie sind deshalb nicht zulassig, weil
diese Einrichtungen (Spielhallen mit und ohne Gewinnmaoglichkeiten, Sex- und
Videoshops) die Qualitat des Quartiers als Wohn- und Burostandort
beeintrachtigen und negative Auswirkungen auf das Quartier haben konnen. Aus
Grunden des Milieuschutzes werden diese Vorschriften angewandt.

5.6 Denkmalschutz
Im Plangebiet sind folgende Gebaude nach Denkmalschutzgesetz geschutzt:
D = Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung

- Junkerhohlweg 17 - Junkerhohlwegkaserne, Hauptgebaude

K = Einfaches Kulturdenkmal

- Stiftstralle 1 und 3

E = Erhaltenswertes Gebaude

- Junkerhohlwegkaserne - ehemaliges Exerzierhaus.

Das ehemalige Exerzierhaus wurde um 1880 errichtet. 1925 wurde in dem
Gebaude ein Pferdestall eingerichtet und die Halle danach als Reithalle genutzt.
Das Haus ist ein gut erhaltener Fachwerkbau. Abgesehen von der Verblendung
der Nordfassade ist die originale Gestaltung des Gebaudes weitgehend erhalten.
Aus Sicht der Denkmalpflege ware es wunschenswert, den Erhalt dieses
Gebaudes durch eine angemessene Nutzung zu sichern. Das Gebaude hat aber
nicht den Rang eines Kulturdenkmales und einem Abbruch wird von Seiten der
Unteren Denkmalschutzbehdrde zugestimmt, wenn dies fur die sinnvolle Nutzung
der Grundstucke erforderlich ist. Nach dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept
ist der Fortfall dieses Gebaudes erforderlich, um so die angestrebten
Entwicklungsziele realisieren zu konnen.

Ein strenges stadtebauliches Konzept ist die Grundlage fur die Ausgestaltung
dieses Quartiers.

Das ehemalige Exerzierhaus ist in diesem Konzept nicht erhalten, da es durch
seine Lage die Verbindung zum sudlich angrenzenden Bereich nicht ermoglichen
wurde. Die vorgesehenen Nutzungen fordern aulRerdem eine hohere
Grundstucksausnutzung, hier durch eine mehrgeschossige Bauform. Das
ehemalige Exerzierhaus wurde neben anderen Gebauden als klnftig fortfallendes
Gebaude gekennzeichnet.

5.7 Gemeinbedarfseinrichtungen



Im Plangebiet sollen ca. 100 Wohnungen neu entstehen, die mit nicht storenden
Arbeitsstatten in den Erdgeschossen im zentralen Planbereich durchsetzt sein
konnen.

Schulen, Kindergarten, kirchliche Einrichtungen etc. sind aul3erhalb des
Plangebietes in zumutbarer Entfernung (Neustadt) vorhanden. Da das Plangebiet
an zentraler Stelle in der Neustadt liegt, konnen die vorhandenen Einrichtungen
mit benutzt werden.

Ein Kinderspielplatz ist im Plangebiet in einer Grof3e von ca. 350 gm vorgesehen.
Der Platz ist im zentralen Grunbereich integriert und fuRlaufig gut errreichbar.

Im Park ist eine Bauflache fur ein Mehrzweckgebaude vorgesehen, das der
Nutzung durch Quartiersbewohner vorbehalten bleibt.

7. ERSCHLIESSUNG

7.1 Allgemein

Das Plangebiet wird vom Junkerhohlweg und der Stiftstralle aus erschlossen. Der
Junkerhohlweg ist ausgebaut, wahrend die Stiftstralle verkehrsberuhigt ausgebaut
werden muld. Zur inneren Erschlieung sind Privatwege in das
Grunordnungskonzept einzubeziehen.

7.3 Stellplatze / Parkplatze

Die Stellplatze fur die Wohnungen werden wie folgt untergebracht:

- Junkerhohlweg 17: auf dem Grundstuck sind ausreichend Stellplatze vorhanden,

- Gebaude sudlich der StiftstralRe: auf dem Grundstlick sind ausreichend
Stellplatze vorhanden,

- geplante zentrale Neubebauung: es wird eine Gemeinschaftsgarage im
nordlichen Planbereich vorgesehen, die alle notwendigen Stellplatze aufnimmt,

- vorhandenes Mischgebiet Neustadt 17 d: auf dem Grundstick sind Stellplatze in
ausreichender Zahl vorhanden.

Die Garagenanlagen wird Uber eine Stichstral3e mit Wendehammer von der
Amselstralde aus erschlossen. Zusatzlich besteht die Moglichkeit, die
Gemeinschaftsgarage auch von der Harrisleer Strale aus Uber ein privates
Grundstuck zu erreichen (hier jedoch nur fur die Nutzung der
Grundstlckseigentumer).
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Offentliche Parkplatze werden im Straenraum angeboten und beim spateren
Ausbau der Stiftstral3e in die Planung einbezogen.

8.0 BELASTETE FLACHEN

Im Bereich des Bebauungsplanes sind Grundstucksflachen zu beachten, die
aufgrund der Vornutzung Bodenverunreinigungen aufweisen konnen. Es werden
nachfolgende Flachen benannt, wobei nur die Bereiche berucksichtigt werden, wo
Umnutzungen geplant sind:

1. Stiftstralle 13
- Eigenbedarfstankstelle, Parkplatzflachen, Garagen und Werkstattbereich,

2. Junkerhohlweg 17

- Bereich der alten Schmiede,

3. Harrisleer Str. 9

- Tankanlage, Waschplatz und Garagen,

4. Junkerhohlweg 17
- Garagen- und Parkplatzflachen.

Nach allgemeinen Erfahrungen ist auf den genannten Verdachtsflachen mit
Bodenverunreinigungen zu rechnen.

Im Bereich des Spielplatzes mussen die Flachen mit 35 cm unbelastetem Boden
abgedeckt werden.

Bei Baumalinahmen in den anderen gekennzeichneten Flachen ist der
Bodenaushub gemal der LAGA-Liste zu Uberprufen, um den zukunftigen
Entsorgungs- bzw. Verwertungsweg festlegen zu konnen.

Ein abschlieffender Bericht liegt noch nicht vor.

9.0 GRUNORDNUNGSKONZEPT
9.1 Ausgangslage

Aus der vorbeschriebenen Stadtentwicklung ergibt sich heute folgendes Bild: die
Grundstlcke Stiftstra’e 1 und 3 werden als Wohnhauser genutzt. Entsprechend
sind die Grundstucke mit Grinelementen gestaltet. Das Grundstuck der
Junkerhohlwegkaserne hat entlang des Junkerhohlweges einen alten
Baumbestand, der zu schitzen ist. Zwischen Stiftstralle und dem ehemaligen
Exerziergebaude sind Gro3bdume vorhanden. Alle anderen Flachen sind
versiegelt, meist mit Asphalt.

Der Planungsraum liegt im ehemals muldenformig ausgebildeten Einlaufbereich
des Schwarzenbaches in die Forde. Die topographisch flach ansteigenden
Verhaltnisse liel3en eine Besiedelung ohne groReren Boadenabbau zu. Der
ehemalige Fordehang dokumentiert sich noch heute in den nach Suden /



-10 -

Sudwesten und Westen aulderhalb des Planbereiches stark ansteigenden
Gelande.
So sind innerhalb des Geltungsbereiches folgende Gelandespringe markant:
- Amselstral’e 1 m,
- Stiftstralle - Sudbegrenzung B-Plan, ansteigend auf rd. 6 m,
- Stiftstralle - nordliche Seite zum alten Kasernengebaude 1 m.

Die intensive Ausnutzung der Gesamtflache fur wehrtechnische und
anschlieRende gewerbliche Bedurfnisse hat zu einer erheblichen Bebauung mit
begleitendem hohem Versiegelungsgrad geflhrt.

Aus dem Bestand in Verbindung mit zielplanerischen Funktionen ergeben sich
folgende Forderungen:

- Erhaltung der Geléandespringe

- Erhaltung vorhandener Baume

- Ergénzung der alleeartigen Bepflanzung Stiftstrale

- Erhdhung des unversiegelten Freiflachenanteils

- Erhdhung der Aufenthaltsqualitat in parkartigen Freiflachen

- Einbindung neuer Gebaude unter Bertcksichtigung umliegender
stadtasthetischer topographischer Ablaufe.

9.2 Vorbereitende Planungen

Der Planbereich wird erstmalig durch einen Bebauungsplan uberplant.

Die durch den Bebauungsplan uberplanten Grundflachen sind derzeit weitgehend
uberbaut bzw. versiegelt. Durch Abril3 von Gebauden und die Bebauung geplanter
Bauflachen tritt im Verhaltnis zum derzeitigen Zustand keine Reduzierung der
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes ein. Vor diesem Hintergrund wird die
Aufstellung des Bebauungsplanes nicht als Vorbereitung von Eingriffen in Natur
und Landschaft bewertet. Insofern ist die Aufstellung eines Griunordnungsplanes
nicht erforderlich.

FuUr den Bereich der Neustadt wird derzeit ein Rahmenplan erarbeitet, dessen
Okologische Zielrichtung auf die umfangreiche Entsiegelung der Flachen abzielt.

Im Planbereich des Bebauungsplanes ist eine private Parkanlage als
Verbindungselement zum Schwarzenbachtal vorgesehen. Damit sollen die
rudimentar vorhandenen Grinelemente vernetzt werden und insgesamt die
Grunstruktur nachhaltig verbessert werden.

9.3 Landschaftliche Eingriffs- und AusgleichsmaRnahmen
Die Realisierung der Baumalnahmen verursachen keinen Eingriff in den

Landschaftshaushalt. Die vorhandenen Grunstrukturen werden erhalten und eine
umfangreiche Flachenentsiegelung vorgenommen. Besonders naturschutzrechtlich



-11-

geschutzte oder zu erhaltende lineare oder flachenhafte Biotope oder
Lebensraume sind nicht vorhanden.

Es werden folgende MalRnahmen zur Verbesserung des Landschaftshaushaltes mit
nutzbarem und gliederndem Freiraumcharakter geplant und festgesetzt:

Herstellung einer privaten Parkanlage mit ca. 3.500 gm,

- Baumpflanzungen in der Stiftstral3e im Parkplatzbereich (ca. 13
Baumstandorte fur Grol3baume),

- Baum- und Heckenpflanzung im Bereich der Stellplatze im MI-Gebiet
(3 Standorte fur GroRbaume im Grunstreifen bzw. als Pflanzinsel von mind.
16 gm),

- Grianflache mit 3 GroRbaumen und Unterpflanzungen nordlich der
Stichstral3e, die von der Amselstral’e ausgehend die Garagenanlage
erschlie3en soll,

- Anpflanzgebot fur Baume und Straucher Ostlich der Garagenanlage.

Die Parkanlage gliedert und fordert qualitativ und quantitativ den zentralen
Bebauungsplanbereich:

- Die Grunstruktur des Quartiers wird eindeutig verbessert und

- die landschaftselementaren Ausstattungsgrad erhoht.

- Statt asphaltierter Flachen wird eine Parkanlage geschaffen.

Insgesamt wird mit der Planung eine Grunstruktur entwickelt und Landschafts-
elemente neu in den Stadtraum eingefugt.

In der Ubersicht ergibt sich folgende Flachenbilanzierung:

Bestand:
Bauflachen (Gebaude) 10.400 gm
Versiegelung 15.390 gm

davon Grandflache 2.200 gm
davon Stral3enverkehrsfl. 637 gm

Grunflachen 3.500 gm

Gesamtflache 29.290 gm

Planung:
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Bauflachen 19.978 gm
davon Gebaude 10.000 gm
Verkehrsflachen 1.668 gm
Grunflachen 6.311 gm
Anpflanzgebote 983 gm
Kinderspielplatz 350 gm
Gesamtflache 29.290 gm

Die vorstehende Erhebung verdeutlicht, dal} der planerische Sollzustand nicht nur
in den Freiflachen der Wohnqualitat sondern insbesondere auch dem Anspruch
der Medien Boden, Luft, Klima und Wasser einschlieldlich des Landschaftsbildes
forderlich ist.

Somit ergibt sich eine erhebliche Verbesserung der gesamten stadtokologischen
Situation im Planungsraum.

10. GLIEDERUNG

Innerhalb des Plangebietes werden die Flachen wie folgt gegliedert:

- Bauflachen ca. 19.978 gm
- Verkehrsflachen ca. 1.668 gm
- Grunflachen ca. 6.311 gm
- Anpflanzgebot  ca. 983 gm
- Kinderspielplatz ca. 350 gm

- Gesamtflache ca. 29.290 gm

11.VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung mit Wasser, Strom, Fernheizung und Abfallbeseitigung sind
gesichert. Die Entsorgung erfolgt durch Anschlufd an die zentrale Klaranlage.

Zum Abstellen von Mulltonnen sind mehrere Standorte vorgesehen.

12. ERSCHLIESSUNGSBEITRAGE

Nach den Vorschriften der §§ 127 ff. BauGB in Verbindung mit der
ErschlieBungsbeitragssatzung erhebt die Stadt Flensburg einen
ErschlieBungsbeitrag fur die erstmalige endgultige Herstellung einer
Erschliellungsanlage, und zwar in Hohe von 90 % des ErschlieBungsaufwandes
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von den Eigentimern bzw. Erbbauberechtigten der erschlossenen Grundsticke.
Der Stadtanteil betragt 10 %.

Sofern ein Erschlielungsbeitrag nicht in Betracht kommt, erhebt die Stadt
Flensburg zur Deckung des Aufwandes fur die Verbesserung sowie den Aus- und
Umbau von bereits erstmalig endgultig hergestellten StralRen, Wegen und Platzen
gem. § 8 Kommunalabgabengesetz in Verbindung mit der Stral3enbeitragssatzung
von den Grundstickseigentumern bzw. von denen an der Nutzung der
Grundstucke dinglich Berechtigten, denen der Ausbau Vorteile bringt, einen
Ausbaubeitrag. Dieser liegt zwischen 25 und 75 % des Ausbauaufwandes.

Die Kosten der Grundstucksentwasserung gehoren zu den Einrichtungen der
stadtischen Abwasseranlage, deren Herstellungskosten durch Anschlul3beitrage
nach dem Kommunalabgabengesetz in Verbindung mit der
Kanalbaubeitragssatzung der Stadt Flensburg gedeckt werden.

Im Auftrag

Peschke



