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Beqgrindung zum Bebauungsplan
"An der Miihlenbek" (Nr. 217)

-------------------------------------------------------------------------------------------------

1. Der Planbereich

Der Planbereich wird begrenzt:

im Norden: vom Tremmerupweg und der Stadigrenze (norddstliche Grenze

des Flursttuckes 66 der Flur O 52),

im Osten:  von der Zufahrt zum ehemaligen Fernmeldesektor 71,

im Stden: durch die Muhlenbek. einem Graben ca. 120 m sutdlich vom

Tremmerupweg,

im Westen: durch eine Linie in stddstlicher Richtung ausgehend im Bereich

des Hauses Tremmerupweg 9 bis zur Muhlenbek.

2. Rechtliche Vorschriften

2.1

2.2

Rechtsarundlagen

Die Grundiage fir die Aufstellung des Bebzuungsplanes sind das Bauge-
seizbuch (BauGB) mit den auf ihm beruhenden Rechtsverordnungen, wie
z. B. die Baunutzungsverordnung (BauNVO), die Planzeichenverordnung
(PlanzVQO) sowie die Landesbauordnung (LBO) und das MaRnahmenge-
setz zum Baugesetzbuch (MaRnahmen-BauGB). Auf der Grundlage des
Schleswig-Holsteinischen Landesnaturschutzgesetzes wird im Parallel-
verfahren ein Grunordnungsplan aufgestellt. Dessen Inhalte sind in den
Bebauungsplan tbernommen worden.

Flachennutzunagsplan

Der noch verbindliche Fl&chennutzungsplan stellt den Planbereich als
Sonderbauflédche Bund dar. Die noch nicht verbindlichen Entwurfe des
neuen Fl&chennutzungsplanes und des Landschaftsplanes stellen den
Planbereich als Wohnbauflache dar. Da im Beteiligungsverfahren gegen
diese Darstellungen weder Anregungen noch Bedenken geltend gemacht
wurden, ist davon auszugehen, dall der Bebauungsplan den kunftigen
Darstellungen des Fl&chennutzungsplanes entspricht. Es handelt sich um
etnen Bebauungsplan, der nach § 8 (3) BauGB auch angezeigt wird.



2.3 Aufzuhebende Satzungen

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes tritt innerhalb seines raumli-
chen Geltungsbereiches der Bebauungsplan ,Férdewald” (Nr. 40), rechts-
verbindlich seit dem 12.06.1871, auler Kraft.

2.4 Weitere Vorschriften

Der Planbereich unterliegt der ,Satzung der Stadt Flensburg zum Schutze
der B&ume im Bereich der Stadt Flensburg" vom 11.11.1992 in der gulti-
gen Fassung.

Griinde fiir die Planaufstellung

Nach Aufgabe der militérischen Nutzungen des SchieRstandes Twedter Feld
ist die Flache im neuen Fléachennutzungsplan als Wohnbaufl&che dargestellt
worden. Inzwischen ist sie an einen privaten Entwickler verguRert worden, der
beabsichtigt, dort ein Einfamilienhausgebiet zu entwickeln. Die Verwaltung
hat gemeinsam mit diesem Investor ein Konzept erarbeitet, welches nunmehr
dem Bebauungsplan zugrundegelegt werden soll. Mit dem Plan werden die
rechtlichen Voraussetzungen zum Bau von ca. 70 Familienheimen ge-
schaffen. Aus Stadtentwicklungsgriinden ist dieses im Nordosten der Stadt er-
forderlich, weil gerade hier eine erhéhte Nachfrage nach unterschiedlichen
Haustypen entstent. Der Bindung dieser Nachfrage im Oberzentrum Flens-
burg kommt neben der finanzpolitischen auch eine erhohte regionalpolitische
Bedeutung zu.

Innerhalb der Einfamilienhausnachirage ist es seit der Umstellung der steuer-
lichen Foérderung (weg von der progressionsbedingten Férderung hin zur
einkommensneutralen steuerlichen Férderung) zu einer deutlichen Ver-
schiebung in Richtung kostenglnstiger Familienheime auf kleinen Grund-
stlcken gekommen. Dieser Trend kommt dem planerischen Ziel, die vorhan-
dene Nachfrage mit mdglichst ressourcensparenden Lésungen zu befriedi-
gen, entgegen.

Die vorhandenen Defizite in der Versorgung mit Einfamilienhausgrundsticken
kénnen nur durch die Aufstellung neuer Bauleitpléne oder durch die Ande-
rung bestehender Pléne zUgig beseitigt werden. Daher soll auch bei der Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes dem dringenden Wohnbedarf der Bevolke-
rung gemal § 1 Abs. 1 BauGB-MalRnahmenG besonders Rechnung getragen
werden.

Es soll der Tendenz zur Umlandwanderung der Nachfragerhaushalte ein An-
gebot von Einfamilienhausgrundsticken auf Flensburger Stadigebiet entge-
gengesetzt werden. Der Planbereich eignet sich unter stadtwirtschafilichen
Gesichtspunkien fur Wohnbauzwecke, da er eine Arrondierung des Ortsteiles
darstellt und durch den Tremmerupweg wichtige ErschlieRungsvoraus-
seizungen schon bestehen.



4. Stadtebauliche Mallnahmen

4.1 ErschlieBung

Die ortliche ErschlieRung des neuen kleinen Wohngebietes kann wirt-
schaftlich Uber den schon vorhandenen Tremmerupweg erfolgen. Auf der
Sudseite des Tremmerupweges soll eine Baumreihe gewissermafien den
"grinen Auftakt" fur die Wohnbebauung bilden. Direkt vom Tremmerup-
weg anfahrbar sind die den Hausgruppen zugeordneten Stellplatze. Damit
wird es méaglich, fur einen betrefflichen Anteil der Hauser den Fahrverkehr
aus dem Gebiet selbst herauszuhalten.

Von diesen, vom Tremmerupweg abgesetzten Stellplatzanlagen, sind die
Reihenhduser Uber private Wohnwege erreichbar. Zu diesem Zwecke
sind Geh- und Leitungsrechte im Bebauungsplan festgesetzt worden.

Die innere ErschlieRung erfolgt tber eine in ihrem Querschnitt minimierte
6ffentliche ErschlieBungsstrae. Sie dient der Zuwegung fur die indivi-
duell anfahrbaren Hauser im Saden und Westen des Gebietes. Bei der
Gestaltung dieser StraRe sollen Kriterien der Verkehrsberuhigung bertck-
sichtigt werden. So wird auf das Separationsprinzip verzichtet.

Sie ist als Mischverkehrsflache auszubauen, die fur FuRgénger und Fahr-
zeuge gleichermaRen zur Verfugung steht.

Der Verkehrsraum wird an verschiedenen Stellen durch wechselseitig
angeordnete Parkpldtze in Verbindung mit Baumpflanzungen gegliedert
und zugleich eingeengt, wodurch eine verkehrsbremsende Wirkung er-
zielt wird.

4.2 Anlaqge der Baukdrper

Auf dem Gelénde lassen sich ca. 40 Reihenh&user und ca. 30 Einheiten
in Einzel- und Doppelhdusern unterbringen. Diese Zahl stellt gewisser-
maRen das Maximum dessen dar, was unter Abwé&gung der landschaft-
lichen Gegebenheiten und dem Ziel aus 6kologischen und ékonomischen
Grunden zu einer hohen Bodenausnutzung zu kommen, auf dem Gelénde
umsetzbar ist.

Die Hausgruppen sind in zweigeschossiger Bauweise zuzuglich eines
ausgebauten Daches festgesetzt. Die Firstrichtungen fur diese Hauser
verlaufen einheitlich in Nordstdrichtung, um in Zuordnung zu den privaten
ErschlieRungswegen eine stédtebauliche Einheitlichkeit zu sichern.

Fr die Ubrigen Bauflachen sind Einzel- und/oder Doppelhéuser festge-
setzt. Damit kann in diesen Bereichen eine gewisse Flexibilitét bei der
Vermarktung der Grundstiicke gewzhrt bleiben. Fur diese Hauser ist eine
bis zu zweigeschossige Bauweise zulassig. Um eine der Umgebung und
dem Gesamtgebiet adadquate Haustypologie zu erreichen, muld aber das
zweite GeschoR als DachgeschoR ausgebildet werden.

Um seinerseits die Vielfalt der Dachformen einzuschrénken, aber den-
noch individuelle Dachformen 7u erméglichen, sind im Gebiet Krilppel-
walmdacher und Mansarddacher sowie Flachdécher ausgeschlossen. Alle



anderen Dachformen sind im Bereich der Einzel- und Doppelhausbe-
bauung denkbar. Fur den gesamten Planbereich mit der zuvor erléuterten,
angestrebten Bauweise war es insbesondere auch planerisches Ziel, Vor-
aussetzungen fUr die Erstellung von Familienheimen zu schaffen und zu-
sétzlich die Eigenart des damit angestrebten Gebietscharakters fur die
Zukunft zu sichern.

Damit dies planungsrechtlich zu erreichen ist, wird durch textliche Fest-
setzung sichergestellt, dalk nur Wohngeb&ude mit nicht mehr als 2 Woh-
nungen zulédssig sind. So kann auch der Absicht des Fernhaltens, sich
moglicherweise ergebender Stérquellen entsprochen werden, zumal gré-
Rere Miethauser (mit mehr als 2 Wohnungen) und andere sonstige Wohn-
formen, wie beispielsweise Wohnheime, dadurch ausgeschlossen sind.
Dieser Ausschlul nicht gewollter Wohnnutzungsstrukturen im Bereich
dieses Bebauungsplanes reduziert im unmittelbaren Wohnumfeld zu-
gleich auch die Anzahl der Kraftfahrzeuge, damit im Zusammenhang ste-
hende L&rmbeléstigung, Fléchen fur Stellpldtze und Garagen und ab-
hangig davon den Versiegelungsgrad.

4.3 Gemeinbedarfs- und Versorgunaseinrichtungen

Die erforderlichen Gemeinbedarfseinrichtungen fur den Bebauungsplan-
bereich, wie Schulen, Kindergérten, Spielplétze, kirchliche Einrichtungen,
Postnebenstellen usw. sind aulerhalb des Plangeltungsbereiches in zu-
mutbarer Entfernung vorhanden. Gleiches gilt auch flr die der Versor-
gung des Gebietes dienenden Einrichtungen am Twedter Plack.

Das Gebiet ist Uber die Buslinien 11, 2, 3, 6, 7 mit der Innenstadt und dem
Twedter Plack verbunden. Die nachste Haltestelle (Linie 2) befindet sich
in ca. 400 m Entfernung am Twedter Feld.

4.4 Waldschutzstreifen

Im Rahmen dieser Bauleitplanung wird ein Waldschutzstreifen nach § 32
(5) Landesweldgesetz gegenuber der Waldflache stdlich der Mihlenbek
bertcksichtigt. Der Regelabstand baulicher Vorhaben zum vorhandenen
Wald betrégt 30 m, der auch bezogen auf die festgesetzte Uberbaubare
Fl&che generell eingehalten wird. Lediglich im stdéstlichen Planbereich
wird er unterschriiten. Das Bauordnungsamt als zusténdige Baubehérde
hat gegen die im Bebauungsplan vorgesehene Reduzierung des Wald-
schutzstreifens keine Bedenken, da davon auszugehen ist, dal auch an
dieser Stelle die Schutzfunktion gegeben ist und gegenseitige Beeintréch-
tigungen ausgeschlossen werden.

4.5 Landschefisschutz

Die im Planbereich bisher dem Landschaftsschutz unterliegenden Fla-
chen werden, soweit es das planerische Konzept erfordert, aus diesem
Schutz entlassen. Eine diesbezlgliche Zusage erfolgte durch die Untere
Naturschuizbehérde Flensburg.



Immissionen

Nach Recherchen beim Bundesvermogensamt, der Standortverwaltung Flens-
burg und der wehrgeologischen Stelle Glucksburg liegen folgende Infor-
mationen Uber eventuelle Altlasten auf dem ehemaligen Bundeswehrgelédnde
VOor:

Altlastenrelevant wéren nur die GeschoRRfangsande der SchieRanlage ge-
wesen. Diese sind im Auftrage der Standortverwaltung Flensburg in 1995
mittels Bodenprobenentnanme und Laboranalysen untersucht worden, wobei
eine starke Belastung mit Blei und Kupfer festgestellt worden war. Die Sande
(ca. 210 t) sind daraufhin im Auftrage der Standortverwaltung ausgebaut und
ordnungsgeman entsorgt worden. Eine Gefédhrdung des Grundwassers oder
der menschlichen Gesundheit durch die festgestellten Bodenbelastungen an
der Geschofifanganlage ist somit nicht zu beflrchten.

Im Bereich der Wohnh&user mit Hausgérten sollte der Boden, der sich jetzt
noch im Bereich der GeschoRfanganlage befindet, bei der Einebnung der
Wallanlagen der Schiellstdnde sicherheitshalber nicht als oberste Boden-
schicht liegen, sondern in tiefere Bereiche eingebaut werden.

Weitere Bodenverunreinigungen auf dem o. g. Gelande sind nicht bekannt.
Der Boden zum Bau der Schutzwalle besteht It. Ergebnis von Bodenunter-
suchungen aus lehmigen Sanden und sandigen Geschiebelehmen. Bauschutt
wurde nicht angetroffen.

Grinordnung

Die Abstimmung von den landschafts- und stadtplanerischen Ansprichen hat
fur den Nordosten des Gemeindegebietes unter folgenden Leitzielen ge-
standen:

e Erhaltung und Férderung der realen und potentiellen Ausstattung an Land-
schaftselementen des ehemaligen Standortibungsgeléndes Twedter Feld,

e AusUbung des vorhandenen Baurechts im Bebauungsplanbereich Tremme-
rupweg (Nr. 86) in landschaftsangepalter Bauweise und

e Umnutzung (Konversion) vorhandener ehemaliger militérischer Bereiche
wie die Anlagen des Schiellstandes und der Kaserne am Tremmerupweag.

Die Fléchen fur die StandortschieRanlage wurden zu damaliger Zeit fUr diese
Nutzung erheblich umgestaltet. Dominant wird die Fléche von den langgezo-
gen bis zu 8 m hohen Wallen geprégt, welche die Schielbahnen voneinander
trennen. Zusétzliche Betonbauwerke haben in den Zielbereichen Schutz- und
Kugelfangfunktionen Ubernommen. Gehdlzpflanzungen, insbesondere auf
dem erhéhten Hauptwall, betonen das Uberformte Gelande. Extensive - den
Sicherheitsaspekien dienende Pflege - lieR eine vielféllige Ausstaliung an
niederwuchsiger magerrasenéhnlicher Vegetation entstehen, die eine erhal-
tenswirdige Erg&nzung des stdlich liegenden geplanten Natuirschutzgebietes
darstetten kénnte,



7.

Die vorgenannte Abwéagung hat jedoch zu einer Umnutzung des SchieRstan-
des fur Wohnbauzwecke geflhrt, um dem nordéstlichen Stadtteil noch Wohn-
baumdglichkeiten zu eréffnen. Von daher wird auch eine dichtere Bebauung
auf dem Gelé&nde ermdglicht, als aus landschaftselementaren Ansprichen

abzuleiten ware.

Der parallel erarbeitete Grunordnungsplan enthélt somit folgende in den Be-
bauungsplan Ubertragene Leitkriterien:

e Inanspruchnahme der gesamten umz&unten SchieRstandfldche ohne jeg-
lichen Bestandserhalt, der ohnehin wegen der Wall-Planierungsarbeiten
nicht moéglich wére,

o fléchenreduziertes ErschlieRungskonzept,

e Reduzierung des Waldregelabstandes von 30 m durch Umwandlung von
Wald in grinflachenorientierten Baumbestand (private Grinflache),

o Ersatzwaldherstellung auf geeigneten Flachen (voraussichtlich im Gebiet
des Kreises Schleswig-Flensburg),

» optimierte Baumersatz- und Heckenpflanzungen an Strallen und Wegen,

e Erhalt, Schutz und Férderung der Naturausstattung auRerhalb der zaun-
umgrenzten Baufléche als Teil des geplanten Naturschutzgebietes und

o Umsetzung réumlich im Planbereich nicht integrierbarer naturschutzrechtli-
cher ErsatzmalRnahmen auf dem Gebiet des geplanten Naturschutzgebie-
tes Twedter Feld (geplante Absicherung durch stédtebaulichen Vertrag =
finanzielle Regelung).

Die konkreteren Regelungen und Aussagen finden sich im parallel erarbeite-
ten Grunordnungsplan.

Sonstiges

7.1 Ver- und Entsorqgung

Die Versorgung mit Wasser und Elektrizitét sowie die Abfallbeseitigung
sind gesichert. Zur Léschwasserversorgung des Planbereiches muf eine
Wassermenge von mindestens 800 I/Minute (48 m3/h) Uber einen Zeit-
raum von mindestens 2 Stunden zur Verfugung stehen.

Eine Versorgung mit Fernwarme ist moglich.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch Anschluf? an die zentrale Ab-
wasseranlage der Stadt.

Wenn nachgewiesen wird, dall der Untergrund zur Versickerung des
Oberflachenwassers auf den Grundstlicken nicht geeignet ist, ist an das
aullerhalb des Planbereiches liegende Regenrlckhaltebecken anzu-
schlieRen, von wo aus eine Ableitung in die Muhlenbek erfolgt.



7.2 Wertstoffsammelbehélter

Im Innenbereich der Kurve des Tremmerupweges, unmittelbar an den
Planbereich angrenzend, besteht die Mdglichkeit zum Aufstellen von
Wertstoffsammelbehéltern.

8. Fldachenbilanz

Wohngebiet 2,52 ha 59,0 %
Gemeinschaftsstellplatze 0,26 ha 6,0 %
Verkehrsfldche 0,51 ha 12,0 %
Granflache 0.99 ha 23.0%
Gesamffldche 4,28 ha 100.0 %

9. ErschlieRungsbeitrdge

Nach den Vorschriften der § 127 ff. BBauG in Verbindung mit der Erschlie-
Rungsbeitragssatzung erhebt die Stadt Flensburg einen ErschlieRungsbeitrag
fur die erstmalige endgultige Herstellung einer ErschlieRungsanlage und zwar
in Héhe von 90 % des Erschlielungsaufwandes von den Eigentimern bzw.
Erbbauberechtigten der erschlossenen Grundstlcke. Der Stadtanteil betrégt
10 %.

Sofern ein ErschlieRungsbeitrag nicht in Betracht kommt, erhebt die Stadt
Flensburg zur Deckung des Aufwandes flur die Verbesserung sowie den Aus-
und Umbau von bereits erstmalig endgultig hergestellten StralRen, Wegen und
Platzen geméal § 8 des Kommunalabgabengesetzes in Verbindung mit der
StralRenbeitragssatzung von den Grundsiickseigentimern bzw. von den an
der Nutzung der Grundsttcke dinglich Berechtigten, denen der Ausbau Vor-
teile bringt, einen Ausbaubeitrag. Dieser liegt zwischen 25 und 75 % des Aus-
bauaufwandes.

Die Kosten der Grundsticksentwésserung gehéren zu den Einrichtungen der
st&dtischen Abwasseranlagen, deren Herstellungskosten durch Beitrége nach
dem kommunalen Abgabengesetz in Verbindung mit der Kanalbaubeitrags-
satzung der Stadt Flensburg gedeckt werden.

Dr. Peter Schroeders \ o



