Stadt Flensburg Flensburg, den 14.03.1995
-Der Magistrat- Dr. Peter Schroeders/94fi1022
Stadtplanungsamt

Begriindung

zur Aufstellung des Bebauungsplanes Tarup-Siid-West (Nr. 214)

1. Planbereich

Der Planbereich liegt an der stdlichen Planbereichsgrenze des Bebauungs-
planes Tarup-Sud (Nr. 107). Er wird begrenzt durch

- im Norden: den Wanderweg sudlich der Adelbybek als Grenze des Bebau-
ungsplanes Tarup-Sud (Nr. 107), die stdlichen Grenzen der

icke 147, 147, 147 147
Flursttcke 50" 53" 4 und 5 Tarup Flur 1,

- im Suden: den Damm der Bahnlinie Flensburg - Kiel,

- im Westen: eine Grenze, die ca. 210 m 6stlich der Ringstrae auf dem Flur-
stick 4/17 Sunderup Flur 2 verlauft.

2. Rechtliche Vorschriften

2.1 Rechtsgrundlagen

Grundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes sind das Bauge-
setzbuch (BauGB) mit den auf ihm beruhenden Rechtsverordnungen wie
z. B. die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und die Planzeichenver-
ordnung (PlanzV) sowie die Landesbauordnung (LBO).

2.2 Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wurde geman § 8 BauGB aus der 56. Flachennut-
zungsplananderung entwickelt, die den Planbereich als Wohnbau- und
Granflache darstellt.

2.3 Weitere Vorschriften

Es wird insbesondere auf die folgende zu beachtende Vorschrift hinge-
wiesen:



2.3.1 Baumschutzsatzung

Der Planbereich unterliegt "der Satzung der Stadt Flensburg zum
Schutze der Baume in der Stadt Flensburg" vom 11.11.1992, ge-
andert durch die 1. Nachtragssatzung vom 26.01.1995.

3. Griinde fiir die Aufstellung

3.1

Dringender Wohnbedarf der Bevolkerung

Die Einwohnerzahlen in der Stadt Flensburg nehmen seit Mitte der 80er
Jahre kontinuierlich zu. Seit 1987 ist ein Zuwachs von ca. 2.500 Einwoh-
nern zu verzeichnen.

Der Wohnungsbestand ist quantitativ mit dieser Entwicklung nicht mitge-
zogen. Es mul daher von einem quantitativen Defizit in der Wohnungs-
versorgung ausgegangen werden.

Flensburger Makler und Wohnungsunternehmen bestatigen, daR die
Nachfrage nach Wohnraum deutlich zugenommen hat. Die Anzahl der
Bewerbungen um eine Wohnung Ubersteigt bei weitem die Versorgungs-
moglichkeiten. Die Versorgungsquote sinkt seit 1987 kontinuierlich ab.

Auch die Nachfrage nach kostengunstigen Einfamilienhausgrundsticken
klafft zunehmend mit dem vorhandenen Angebot auseinander. Der Bin-
dung dieser Nachfrage kommt auch aus Sicht der Stadtentwicklung eine
erhéhte Bedeutung zu.

Die vorhandenen Defizite in der Wohnungsversorgung kénnen nur durch
die Aufstellung neuer Bauleitplane oder durch die Anderung bestehen-
der Plane zugig beseitigt werden. Daher soll auch bei der Aufstellung
dieses Bebauungsplanes dem dringenden Wohnbedarf der Bevolkerung
geman § 1 Abs. 1 BauGB-MaRRnahmengesetz besonders Rechnung ge-
tragen werden.

4. Stadtebauliche MaBnahmen

4.1

Art und Mal} der baulichen Nutzung

Der Stadtteil Tarup-Sud ist in den 80er Jahren besiedelt worden. Es
handelt sich um ein gréReres zusammenhangendes Einfamilienhausge-
biet im Osten der Stadt Flensburg, in dem individuelle Einfamilienhauser
auf Grundstlucken zwischen 400 und 700 m? GréRRe Uberwiegen. Aber
auch Reihenhauser, Hausgruppen und Kettenhduser sind in dem Gebiet
errichtet worden.

Die geplante Wohnbauflache dient der Abrundung des Neubaugebietes
Tarup-Sud. Aus diesem Grunde wird es als ein allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Auch das MaR der baulichen Nutzung orientiert sich an der

stadtebaulichen Dichte des Neubaugebietes insgesamt.



" Das Konzept, welches dem Bebauungsplan Nr. 214 zugrunde liegt, ba-
siert auf folgenden wesentlichen Elementen:

4.1.1 Gliederung des Gebietes

Das Gebiet gliedert sich in Bereiche, die unterschiedliche Hausty-
pen und Wohnformen aufnehmen sollen. Wahrend am westlichen
Gebietsrand freistehende Einfamilienh&user auf gréReren Grund-
sticken vorgesehen sind (WA [1]) differieren die Grundstlcksgré-
Ren und Haustypen in dem Teilgebiet (WA [2]). Im Teilgebiet WA
(3) sind Einfamilienreihenhduser vorgesehen. Auf der Grundlage
dieses Bebauungsplanes hat die Stadt Flensburg fur dieses Teil-
gebiet einen Bautréagerwettbewerb durchgefuhrt mit dem Ziel,
Festpreisangebote fur kostengunstige Hauser mit hohem Wohn-
wert zu erlangen. Hier soll ein Angebot auch fur Haushalte mit
mittleren und niedrigen Einkunften geschaffen werden.

Zum Teilgebiet WA (1)

Die Grundstlucke haben eine MindestgréRe von 550 m?. Sie sind
gegenuber dem westlichen Granbereich durch Anpflanzungen ab-
zuschirmen. Damit soll erreicht werden, dall der Charakter des
Ortsrandes von Tarup-Sud sich nach Suden bis zum Bahndamm
fortsetzt.

Durch die Festsetzung einer Baulinie entlang des ErschlieRungs-
raumes und durch die vorgegebenen Firstrichtungen in Verbin-
dung mit Satteldach (45°) auf einem Drempel von 50 cm Héhe
ergibt sich eine klare Beziehung der Hauser zum Stralkenraum.
Durch die Lage der Uberbaubaren Flachen auf den Grundsttcken
ergeben sich gleichmaRige Absténde der Hauser untereinander,
was hier fur die Stralenraumbildung als sehr bedeutsam angese-
hen wird. Es wird angestrebt, im Rahmen einer individuellen Ge-
staltungsberatung auf einen harmonischen gestalterischen Zu-
sammenhang hinzuwirken.

Zum Teilgebiet WA (2)

Die Festsetzungen sind so getroffen worden, daR eine kleine
Wohngruppe mit einer eigenen ldentitat entstehen kann. Die H&au-
ser sind alle traufstédndig dem ErschlieRungsraum zugeordnet.
Durch den bewuf3ten Verzicht auf Drempel wird eine angenehme
Proportionierung des "halbéffentlichen Raumes" erreicht. Diese
Hausgruppe ist einer stdlich gelegenen Grunfladche zugeordnet,
wodurch fur einen Teil der privaten Grundstlcke zuséatzliche La-
gequalitaten erreicht werden. Auch bei diesen Hausern wird eine
Gestaltungsberatung angestrebt.
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4.1.3

Teilgebiet WA (3)

In diesem Teilgebiet werden ca. 39 Einfamilienreihenhéauser er-
richtet. Die Uberbaubaren Flachen sind in der Tiefe (ca. 13 m) so
dimensioniert, dal® unterschiedliche Haustypen (mit Keller, ohne
Keller, mit Kellerersatzraum, mit und ohne Vorbauten etc.) unter-
zubringen sind.

Alle Hauser haben die private Erschlieung im Nordosten, wah-
rend sich die privaten Freiflachen alle nach Stdwesten orientie-
ren. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 (Wintergérten) ist ge-
wahrleistet, dal} nur planmaRig vorgesehene Anbauten (Winter-
garten) spater hinzugefugt werden kénnen und die Einheitlichkeit
der Siedlung gewahrt bleibt.

Uber einen Bautragerwettbewerb auf der Grundlage dieses Pla-
nes sind kostengunstige Haustypen ermittelt worden, die in ihrer
Reihung und Zuordnung zum ErschlieBungsraum eine hohe
stadtebauliche Qualitat bilden. Es wird eine hohe Wirtschaftlich-
keit durch geringe Achsmafe (5,0 m) flr die Hauser angestrebt.
Die Hauser haben eine Wohnflache von ca. 30 m? und eine Aus-
baureserve im Dach. Hier kénnen spater Selbsthilfeaktivitaten der
Kéaufer ansetzen. Abstellrdume, die den Reihenhdusern zugeord-
net sind, sind in leichter Bauweise als separate Baukérper vorge-
sehen. Sie sollen die Eingangszonen zusétzlich gliedern. Gleich-
zeitig mussen in dieser Eingangszone, in einem Raum von 6,0 m
Breite (Raum zwischen Grundstucksgrenze und Baugrenze) alle
Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt werden. Dieses setzt vor-
aus, daR die Regenwasser- und die Schmutzwasserleitungen
durch die leichten Abstellrdume Uberstellt werden kénnen.

ErschlieRung des Gebietes

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes erfolgt von der
StralRe Kreuzllcke aus durch zwei StichstralRen. Von der Kreuz-
koppel ab sollen die neuen StralRen als Mischverkehrsflachen
ausgebildet werden. Ziel des Planungskonzeptes ist es, eine
moglichst sparsame ErschlieBung mit einer hohen gestalterischen
Qualitat des offentlichen ErschlieBungsraumes zu gewahrleisten.
Um das zu erreichen, wird auf der Grundlage dieses B-Planes ein
Gestaltungskonzept fur die Erstellung der ErschlieBungsanlagen
in Zusammenarbeit mit einem zu beauftragenden Ingenieurburo
erarbeitet.

Unterbringuna des ruhenden Verkehrs

Die offentlichen Parkplatze sind in ausreichender Anzahl in klei-
nen "Parktaschen" untergebracht. Auf den privaten Grundstucken
fur freistehende Hauser sind Stellplatze/Garagen in ihrer Lage-
position festgesetzt, damit sie in den stadtebaulichen Zusammen-
hang einbezogen werden kénnen.



Im Teilgebiet WA (3) wird der ruhende Verkehr auf Uberdachten
Stellplatzen (Carports) untergebracht, die bei den mittleren Haus-
zeilen Uber den vorderen Bereich der Wohnwege erschlossen
werden. Auch hier ist die Unterbringung der Mullsammelplatze
vorgesehen. Auch hier ist die Unterbringung der Mullsammel-
platze vorgesehen.

5 Griinordnung

Um die Belange der Landschaftspflege und des Naturschutzes bertcksichti-
gen zu kénnen, wurde neben der vegetationsorientierten Umwelterhebung der
Stadt Flensburg eine floristisch faunistische Lebensraumkartierung aus der
Umweltvertraglichkeitsstudie zur Innenstadtentlastungsstrale Ost vorgelegt.
Auf der Grundlage eines Griunringe- und Landschaftsachsenmodells fur die
Stadt Flensburg ist ein landschaftsékologisch orientierter Rahmenplanentwurf
fur den Bereich Flensburg-Sud-Ost erstellt worden. Dieser Rahmenplanent-
wurf bilanziert die Eingriffe in Natur und Landschaft qualitativ und quantitativ.
Er entwickelt landschaftspflegerische MalRnahmen, die geeignet sind, Eingrif-
fe gem. § 8 Landesnaturschutzgesetz auszugleichen. Es sind folgende Mal}-
nahmen vorgesehen:

- Neuanlage eines Knicks auf der Stdseite der neuen Bebauung,

- Neuanlage eines Knicks auf der Westseite der zukunftigen Be-
bauung,

- Neuanlage eines 2,5 m breiten Wanderweges als Verbindungs-
weg von Bahndamm und Adelbybek mit begleitenden Baumpflan-
zungen,

- GroRbaumpflanzung in den Wendepléatzen der neuen Wohnbe-
bauung,

- begleitende hochstammige Laubbaumpflanzungen an den Er-
schlieRungsstraflen,

- innerhalb des Gebietes werden zwei gréRere Grunflachen mit
einer hochwertigen Vegetationsausstattung vorgesehen. Am
Bahndamm (im Mittelbereich des Plangebietes) weitet sich der
Grunraum aus und kann hier attraktive Spielméglichkeiten und
Naherholungsfunktionen gewéhrleisten. Dieser Grinraum ist
durch FuBwege mit den Wohnbereichen vernetzt. Ahnliche Quali-
taten werden mit der Grunflache im nordwestlichen Plangebiet er-
reicht. Das nordwestlich des Plangebietes vorgesehene Regen-
wasserbecken erhéht zusatzlich den Erholungswert dieser Grun-
flache. Die Untere Naturschutzbehdrde bezeichnet Eingriff und
Ausgleich im Plangebiet als ausgeglichen.

- die westliche Flache zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft: Ausgleichsflache mit Herstellung und Pflege zu
einem intensiven Grinlandbereich mit westlichem Grenzknick.



- die sudliche Flache zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft:
Ausgleichsflache mit Herstellung und Pflege zu einem extensiven
Grunlandbereich mit eingestreuten Hochbaumpflanzungen (Alt-
obstgehdlze und Laubb&ume),

- Kinderspielplatzbereich:
Verteilung verschiedener Spielgerate auf einer gelandemodellier-
ten und mit hochstammigen Altobst- und Laubb&aumen gestaltete
Flache.

Flachengliederung

Das Plangebiet ist ca. 5 ha groR3. Es gliedert sich wie folgt:

- StraRenverkehrsflache ca. 0,3135 ha
- Wohnbauflache ca. 2,5740 ha
- Grunflache ca. 2,3120 ha
- Kompostsammelstelle ca. 0,0940 ha
Gesamtflache ca. 5,2935 ha

Larmimmissionen

Zur Beschreibung der Larmimmissionen durch den Eisenbahnverkehr und

ggf. zu ergreifende SchutzmaRnahmen wurde Prof. Martin Voss mit der Er-
stellung eines schalltechnischen Gutachtens beauftragt. Er kommt zusam-
menfassend zu dem Ergebnis:

"das allgemeine Wohngebiet des B-Planes 214 "Tarup-Sud-West" wird durch
seine an den Bahndamm der Eisenbahnlinie Flensburg-Kiel angrenzende La-
ge insbesondere einer Verkehrslarmbelastung durch den Eisenbahnverkehr
ausgesetzt. Der StraRenverkehrslarm der Ringstralle ist zwar standig wahrzu-
nehmen, bleibt aber spurbar unter den Belastungen durch Schienenverkehrs-
gerausche zuruck. Die Beurteilung der angemessenen Schalldruckpegel nach
den Bestimmungen der TA-Larm bzw. der VDI-Richtlinie 2058 fuhrt in dem
Teil des Plangebietes, der néher als etwa 150 m zum Bahndamm liegt, in den
Nachtstunden zu Uberschreitungen der Richtwerte fir allgemeine Wohnge-
biete. Am Tage werden die Richtwerte eingehalten.

Die fur Planungszwecke im Beiblatt 1 zur DIN 18005 aufgefthrten Orientie-
rungswerte fur allgemeine Wohngebiete sind, wenn man der Beurteilung von
Verkehrslarm den héheren der beiden Nachtwerte zugrunde legt, eingehalten,
wenn man einmal von den unmittelbar am Bahndamm gelegenen Grund-
stcken absieht. In einem Abstand von etwa 40 m vom Bahndamm werden
auch dort diese Orientierungswerte nicht mehr Gberschritten." (Voss
21.03.1994).

Fur alle Hauser ist der 40 m-Abstand zu wahren im Rahmen des neuen Ent-
wurfes erreicht.



8. ErschlieBungsbeitrage/Kostenerstattung

Nach den Vorschriften der §§ 127 ff. BauGB in Verbindung mit der Erschlie-
Rungsbeitragssatzung erhebt die Stadt Flensburg einen ErschlieRungsbeitrag
fur die erstmalige endgultige Herstellung einer ErschlieBungsanlage und zwar
in Héhe von 90 % des ErschlieRungsaufwandes von den Eigentumer bzw.
Erbbauberechtigten der erschlossenen Grundsticke. Der Stadtanteil betragt
10 %. Sofern ein ErschlieRungsbeitrag 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 Strallen,
Wegen und Platzen gemaR § 8 Kommunalabgabengesetz in Verbindung mit
der StralRenbeitragssatzung von den Grundstuckseigentimern bzw. Erbbau-
berechtigten, denen der Ausbau Vorteile vermittelt, einen Ausbaubeitrag.
Dieser liegt zwischen 25 und 75 % des Ausbauaufwandes. Die Kosten der
Grundsttcksentwasserung gehéren zu den Einrichtungen der stadtischen Ab-
wasseranlage, deren Herstellungskosten durch AnschluRbeitrage nach dem
Kommunalabgabengesetz in Verbindung mit der Beitragssatzung der Stadt
Flensburg gedeckt werden.

Kostenerstattungsbetrage fur die Durchflihrung von zugeordneten Ausgleichs-
und Ersatzmafinahmen werden nach den Bestimmungen des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) und der Kostenerstattungsbeitragssatzung der
Stadt Flensburg erhoben.

Im Auftr

Dr. Peter Schroeders




