Stadt Flensburg Flensburg, den 22.09.1997
Der Oberburgermeister Christiane Peschke
Stadtplanungsamt B218-4

Begrundung

zum Bebauungsplan "Hinter dem Lustgarten”
(Nr. 218)

1. Planbereich
Das Plangebiet wird begrenzt durch:

- im Norden: Verbindungslinie zwischen dem Grundstuck
Adelbykamp 47 und dem Flurstick 82 der Flur J 45,

- im Osten: westliche Grenze des Flurstlcks 82 der Flur J 45
und des Grundstucks Adelbyer Stralde 99,

- im Suden: die Adelbyer Stral3e,

- im Westen: Ostliche Grenze der Grundstucke Adelbyer Stralle 83
und Adelbykamp 47 und 49

2. Rechtliche Grundlagen

2.1 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes sind das

Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO), die

Planzeichenverordnung (PlanZVO) sowie die Landesbauordnung (LBO).

2.2 Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird aus der 63. Anderung des Flachennutzungsplanes

entwickelt. Der Entwurf des neuen Flachennutzungsplanes und auch der des

Landschaftsplanes stellen den Planbereich als Wohnbauflache und als
Grianflache dar.



2.3 Weitere Vorschriften

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die "Satzung der Stadt
Flensburg zum Schutze der Baume in der Stadt Flensburg" vom 26.01.1995.

3. Grunde fur die Planaufstellung - Dringender Wohnbedarf der Bevolkerung

Die Wohnungsmarktlage ist derzeit von einem deutlichen Ruckgang der
Nachfrage nach Mietwohnungen sowohl im freifinanzierten Segment des Marktes
als auch im Bereich des sozialen Mietwohnungsbaus gekennzeichnet.
Gleichzeitig besteht aber eine nahezu ungebrochene Nachfrage nach
Einfamilienhausgrundstucken, die aus Stadtentwicklungsgiinden maoglichst
kurzfristig befriedigt werden soll. Innerhalb der Einfamilienhausnachfrage ist es
seit der Umstellung der steuerlichen Férderung (weg von der
progressionsbedingten Forderung hin zur einkommensneutralen steuerlichen
Forderung) zu einer deutlichen Verschiebung in Richtung kostengunstiger
Einfamilienhauser auf kleinen Grundsticken gekommen.

Die vorhandenen Defizite in der Wohnversorgung konnen nur durch die
Aufstellung neuer Bauleitplane oder durch die Anderung bestehender Plane ziigig
beseitigt werden. Daher soll auch bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes
dem dringenden Wohnbedarf der Bevolkerung gemal} § 1 Abs. a BauGB-
MaRnahmengesetz besonders Rechnung getragen werden.

4. Vorhandene Nutzung

Die Flache wird als landwirtschaftliche Nutzflache genutzt.

5. Stadtebauliche MaBnahmen
5.1 Lage und Umgebung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Ostlichen Stadtgebiet von Flensburg im Ortsteil Adelby.
Ostlich des Plangebietes ist eine Waldflache und daran angrenzend eine Werk-
und Wohnstatte fur Behinderte vorhanden. Im Westen besteht eine
Einfamilienhausbebauung und sudlich des Plangebietes ist eine Wohnbebauung

geplant.

5.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Im Randbereich desBebauungsplangebiet sollen zur freien Landschaft hin
freistehende Hauser angeboten werden, wahrend im Gebiet selbst auch
Doppelhauser ihren Platz finden sollen. Im Gebiet kdnnen 19 bis 21 Hauser
untergebracht werden, und zwar auf Grundstucken, die zwischen 220 gm bis ca.
700 gm grof sind. Die Wohnbauflache soll den Ortsrand zur freien Landschaft hin
gestalten. Im gesamten Gebiet ist Wohnbebauung vorgesehen, deshalb werden
die Baugebiete als Reine Wohngebiete festgesetzt.



Die Gebaude sollen eingeschossig ausgefuhrt werden. Aufgrund der Hanglage
konnen Hauser mit versetzten Ebenen gebaut werden, die sich gut an die
Hanglage anpassen. Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind so festgesetzt,
dal’ eine optimale Besonnung und Belichtung der Hauser geplant werden kann.
Das Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich an der stadtebaulichen Dichte des
Neubaugebietes im Ubergangsbereich zur freien Landschaft. Deshalb sind die
Grundstilicke im Ubergangsbereich gréRer vorgeschlagen. Die unterschiedliche
Grole der Grundstlcke bei etwa gleich grolen Gebaudeflachen bedingt die
differenzierte Festsetzung der Grundflachenzahlen.

Zur Fixierung der Baukorper werden Baugrenzen festgesetzt. Entlang der
Erschlielungsstralie sind die Hauser so angeordnet, dal} eine traufstandige
Struktur das Strallenbild pragt.

5.3 Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Plangebiet werden 19 bis 21 Wohnhauser vorgesehen. Die notwendigen
Gemeinbedarfseinrichtungen wie Schulen, Kindergarten, kirchliche Einrichtungen
etc. sind aulerhalb des Plangebietes in zumutbarer Entfernung vorhanden, z.B.
in der Adelbyer Strale oder Richard-Wagner-Stralie.

5.4 Kinderspielplatz

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft wird ein Kinderspielplatz festgesetzt.
Er ist von allen Baugrundstucken auf kurzen Wegen zu erreichen.Der Platz soll
als naturnahe Spiel- und Aktionsflache dienen, wobei auf Spielgerate auler
Schaukel und Sandkasten verzichtet werden kann. Der Spielplatz eroffnet durch
die GroRenordnung eine Moglichkeit der Integration von Ansatzen des
naturnahen Spielens. So entsteht im Ubergangsbereich zur freien Landschaft ein
Spielbereich, der als extensiv gepflegte Flache besonderen stadt- und
landschaftsgestalterischen Anspruchen gerecht wird. Die Flache soll als
offentlicher Spielplatz im Rahmen des ErschlieRungsvertrages mit dem Bautrager
der Stadt Ubereignet werden.

5.5 Larmschutz

Im gesamten Plangebiet sind keine LarmschutzmalRnahmen erforderlich, da der
voraussehbare Verkehrslarm als sehr gering angesehen wird.

5.6 ErschlieBung

Das Baugebiet ist durch die Adelbyer Stral3e als Sammelstralde an die Innenstadt
angebunden. Um die aus verkehrstechnischer Sicht notwendige Breite der
Adelbyer Stralde an diesem Baugebiet zu erhalten, ist ein Eingriff in studlich der
Adelbyer Stralde gelegene Grundstucke erforderlich. Im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 164 ist die erforderliche Stral3enbreite bereits vorgesehen.



Zur inneren ErschlieBung des citynahen Gebietes werden eine Stichstral’e und
ein befahrbarer Wohnweg geplant. Bei der Gestaltung dieser neu anzulegenden
Verkehrsflachen werden die Kriterien einer Mischverkehrsflache festgesetzt. Die
Stichstral3e soll als Mischflache ausgebaut werden, die fur Ful3ganger und
Fahrzeuge gleichermalden zur Verfligung steht.

Zur Verbesserung der Verkehrssicherheit in der Adelbyer Stral3e ist geplant,
diese Ostlich des Einkaufsmarktes in Richtung An der Johannismuhle
auszubauen. Die rechtliche Grundlage ist im Bebauungsplan Nr. 164 bereits
geschaffen worden. Die Adelbyer Stral3e ist auf ein erforderliches Mal} der
Fahrbahn fur Gegenverkehr auszubauen. Um den Fahrverkehr zum Hollanderhof
aus dem Gebiet herauszulegen ist eine neue ErschlieRung des Hollanderhofes
Uber die Kappelner Strale geplant. Wann mit dem Bau der ErschlieBungsstralle
begonnen wird, ist derzeit noch nicht abzusehen.

5.7 Parkplatze

Die fur das Plangebiet erforderlichen Parkplatze sind an geeigneter Stelle
innerhalb der geplanten StralRenverkehrsflachen festgesetzt.

5.8 Stellplatze

Im Bereich der freistehenden Einfamilienhauser kdnnen auf den Grundstucken
Garagen oder Carports errichtet werden. Diese sind nicht gesondert festgesetzt.
Fur die Doppelhauser ist die Lage der Garagen oder Carports im Plan festgesetzt,
da diese Grundstucke keine Variationsmoglichkeiten fur die Unterbringung des
privaten ruhenden Verkehrs aufweisen.

5.9 Miillsammelstation

Mulltonnenstandorte im Bereich der Einzelhduser wurden an zwei Standorten
festgesetzt. Im Bereich des Wendehammers ist eine Flache fur Malltonnen
ausgewiesen. Dieser Standort dient der Unterbringung der Mulltonnen der
Anlieger des vom Wendehammer ausgehenden Erschlielungsweges. Betroffen
sind zwei Grundstucke, die zu den Abholterminen ihre Mulltonnen auf diese
Flache bringen mussen. Der zweite Standort ist nordlich des Parkplatzes am
befahrbaren Wohnweg im Osten des Baugebietes vorgesehen. Dieser Standort
dient zur Aufnahme der Mulltonnen der nordlich gelegenen vier Grundsticke. Zu
den Abholterminen sind die Mulltonnen zu diesem Standort zu bringen.

Diese Vorgehensweise ist erforderlich, da die Mullfahrzeuge nicht rickwarts in
Wohnwege hineinfahren durfen.

6.0 Grunordnung
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Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde die 63. Anderung des
Flachennutzungsplanes beschlossen. Der Flachennutzung- und Landschaftsplan
fur das gesamte Stadtgebiet liegen in der 2. Entwurfsfassung vor. Eine
landschaftsplanerische Expertise zum Plangebiet bewirkt die notwendig
Abstimmung zwischen diesen Planungen.

Fir den Anderungsbereich wurde aus landschaftsplanerischer Sicht folgender
Rahmen gesteckt:

"Charakteristisch fur diesen Bereich sind - ahnlich wie im oberen Osbektal - groRe
landschaftlich gepragte Raume, die weit in den Stadtraum hineinragen. Somit
ergeben sich innerhalb der Stadt vielfaltige Ubergangsbereiche von Siedlung und
freier Landschaft."

Der sich hier weit ins Stadtinnere erstreckende, zungenformige
zusammenhangende Freiraum bietet ein Raumangebot zur Naherholung fur einen
besonders groRen Einzugsbereich.

Von der Adelbyer Stral3e erstreckt sich dieser Raum in Ost-West-Richtung
zwischen Engelsby und Tarup bis zum Fuchsberg. Diese Landschaftsache ist in
den Entwurfen des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes enthalten.

Die Anderungen der Flachennutzung innerhalb des Planbereiches lassen sich
unter Berucksichtigung folgender Punkte mit den Belangen von Naturschutz- und
Landschaftspflege in Einklang bringen:

- Sicherung einer grof3zugigen Grunverbindung nordlich der Adelbyer Strale
nach Norden bzw. Osten,

- Berucksichtigung des baulich-landschaftlichen Ensembles der Ortslage
Grol3-Adelbylund (ehemaliger Gasthof - Lustgarten mit Park- und
bauerlicher Hofanlagen),

- Schutz der vorhandenen Geholzbestande (Park/Wald) am Ortsrand,

- gestalterische Einbindung des neuen Ortsrandes in die umgebende
Landschaft unter weitgehender Erhaltung vorhandener
Landschaftselemente (Knick),

- Schaffung einer zusatzlichen Zuwegung fur FuRganger und Radfahrer aus

der Siedlung Adelbykamp uber die Ausgleichs- und Entwicklungsflachen
mit Wohnungsfunktion nach Osten.

Die derzeit vorliegenden Entwulrfe des Landschafts- und Flachennutzungsplanes
enthalten diese Ziele und Inhalte.

In der Abwagung zwischen Grunordnungsplan und Bebauungsplan wurden
folgende Gestaltungselemente im Bebauungsplan festgesetzt:

- Verlauf der ErschlieBungsstrale in Anlehnung an die Topographie,
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- Erhaltung und Einbeziehung des ehemaligen Feldweges (im sudlichen
Abschnitt als ausgebauter Erschliellungsweg),

- erganzende Fullwege bilden ein vernetzendes System,

- Baumpflanzungen entlang der Stral’en und Wege, entlang der Plan-
stral’e A sind Saulen-Weilddorne zu pflanzen, da diese Baumart fur die
gewahlten Standorte stadtbildpragend und fur den privaten Bereich
angemessen ist,

- Grundstucksabgrenzungen zum offentlichen Raum erfolgen durch Hecken,
- Umfassung des Baugebietes mit einem Knick,
- Erhaltung des Knicks an der Adelbyer Stralie,

- die nordlich festgesetzte Streuobstwiese bietet als Ausgleich fur den
Eingriff einen Ubergang zur landwirtschaftlichen Nutzung in der
Landschaftsachse Hafermarkt/Trogelsby,

- Offnung des Baugebietes nach Nordosten durch Integration eines
Kinderspielplatzes,

- Einhaltung des 30-m-Waldschutzstreifens zur Parkanlage (Grof3-
Adelbylund (Lustgarten), deshalb ist die Ostlich des landwirtschaftlichen
Nutzweges gelegene Flache als private Gartenflache festgesetzt.

Die fur den Gesamteingriff in das Gebiet zugeordnete Ausgleichsflache wird als
Obststreuwiese hergestellt. Sie verbleibt in Privateigentum. Es ist vorgesehen,
dal} die direkt anliegenden Grundeigentumer die Ausgleichsflache erwerben oder
anpachten und diese im Sinne der naturschutzrechtlichen Zielsetzung pflegen
und unterhalten. Von daher erhalten diese Grundstiucke eine Moglichkeit der
Herstellung eines Zuganges. Eine Unterteilung der Ausgleichsflache (Zaune) wird
durch textliche Festsetzung ausgeschlossen.

7.0 Gliederung

Innerhalb des Bebauungsplanes werden die Flachen wie folgt gegliedert:

- Wohnbauflachen ca. 10.767 gm
- Verkehrsflachen ca. 1.676 gm
- Grunflachen ca. 3.487 gm
- Gesamtflache ca. 15.930 gm

8.0 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser, Strom, Fernheizung und Abfallbeseitigung ist
gesichert.
Die Entsorgung erfolgt durch den Anschlul® an die zentrale Klaranlage.



Gemal} Satzung der Stadt Flensburg ist das Oberflachenwasser auf den
Grundsticken zu versickern. Wo dies nicht moglich ist, sind entsprechende
MafRnahmen zur Ableitung des Oberflachenwassers zu treffen.



9.0 ErschlieBungsbeitrag

Nach den Vorschriften der §§ 124 Abs. 2 und 127 ff. BauGB wird mit dem Investor
ein stadtebaulicher Vertrag mit dem Ziel geschlossen, daf die
Erschliellungskosten vom Vertragspartner vollstandig getragen werden.

Die Kosten der Grundstucksentwasserung gehoren zu den Einrichtungen der
stadtischen Abwasseranlagen, deren Herstellungskosten durch AnschluRbeitrage

nach dem Kommunalabgabengesetz sowie der Beitrags- und Gebuhrensatzung
der Stadt Flensburg gedeckt werden.

Im Auftrag

Dr. Peter Schroeders



