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1. Planbereich
Das Plangebiet wird begrenzt durch:
- im Norden: die Kauslunder Strale

- im Osten: die Verbindungslinie zwischen Kauslunder Stral3e und
Osterholzweg

- im Suden: der Osterholzweg

- im Westen: die 6stlichen Grundstucke an Jupiterweg und Marsweg

2. Rechtliche Grundlagen
2.1 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes sind das
Baugesetzbuch (BauGB), die Planzeichenverordnung (PlanZVO) sowie die
Landesbauordnung (LBO).

2.2 Flachennutzungsplan
Der Bebauungsplan wird aus dem neuen Flachennutzungsplanes entwickelt.

Der Flachennutzungsplanes und der Landschaftsplan stellen den Planbereich als
Wohnbauflache Typ 4 (Landschaftlich gepragte Flachen, niedrige GRZ) dar.
Der Bebauungsplan entspricht gemal} § 8 (2) dem Entwicklungsgebot.

2.3 Weitere Vorschriften

Fur 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

Die Wohnungsmarktlage ist derzeit von einem deutlichen Rickgang 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 Einfamilienhausgrundsticken, die aus
Stadtentwicklungsgunden moglichst kurzfristig befriedigt werden soll. Innerhalb der
Einfamilienhausnachfrage ist es seit der Umstellung der steuerlichen Férderung zu
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einer deutlichen Verschiebung in Richtung kostengunstiger Einfamilienhauser
gekommen.

Ursprunglich war geplant, im Nordteil des Plangebietes einige Reihenhauser
festzusetzen. Dies ist wahrend der vorgezogenen Burgerbeteiligung auf Bedenken
der Anlieger vom Jupiterweg gestol3en. Eine zweigeschossige Bebauung im Osten
des vorhandenen Wohngebietes wurde sich negativ auf die teilweise mit Flachdach
ausgestatteten Einfamilienhauser auswirken. Es wurde vorgeschlagen,
Reihenhauser an den Osten des Plangebietes zu verlegen. Im Abwagungsprozef}
wurde auf die Reihenhauser verzichtet und den vorgebrachten Bedenken damit
entsprochen. Dem Vorschlag, die Reihenhauser an die Ostseite des Plangebietes zu
verlegen konnte nicht gefolgt werden, da im Ubergang zur freien Landschaft eine
lockere Bebauung mit freistehenden Einfamilienhausern den Stadtrand bestimmen
soll. Mit der vorgelegten Planung soll die Vernetzung der Grunstrukturen auch im
Stadtrandbereich gefordert werden.

Die vorhandenen Defizite in der Wohnversorgung konnen nur durch die Aufstellung
neuer Bauleitplane oder durch die Anderung bestehender Plane zlgig beseitigt
werden.

Der Bebauungsplan ist nach § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden.

Um das Planungskonzept zu verdeutlichen ist der Gestaltungsplan zum
Bebauungsplan als Anlage der Begrindung beigeflgt.

4. Vorhandene Nutzung

Die Flache wird als landwirtschaftliche Nutzflache genutzt.

5. Stadtebauliche MaBnahmen
5.1 Lage und Umgebung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im 6stlichen Stadtgebiet von Flensburg. Ostlich des
Plangebietes ist im Ubergang zur freien Landschaft die typische Huigelformationen
im Relief erkennbar. Die Erschliellungsstral3e soll die Hohenlagen aufnehmen.

Im Norden grenzt das Gewerbegebiet Kauslund an das Bebauungsplangebiet an.
Beide Gebiete werden durch einen Larmschutzwall, der auf der Nordseite des
Kauslunder Weges angeordnet wird, getrennt.

Im Westen ist ein Wohngebiet vorhanden, in dem freistehende Einfamilienhauser
angesiedelt sind.

Im Stden wird das Plangebiet durch einen Redder begrenzt.
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5.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplangebiet sollen freistehende Einfamilienhauser und Doppelhausern
angeboten werden. Die Wohnbauflache soll den Ortsrand zur freien Landschaft hin
gestalten. Im gesamten Gebiet ist Wohnbebauung in einem Reinen Wohngebiet
vorgesehen. Die Gebaude sollen eingeschossig oder eingeschossig mit
ausgebautem Dach ausgefuhrt werden.

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 Ortsrandlage, dabei werden
die Ausnutzungszahlen entlang des Ortsrandes so gestaltet, dal} eine lockere
Bebauung den Ubergangsbereich zur freien Landschaft gestaltet, mit entsprechend
niedrigen Ausnutzungsziffern. Im westlichen Plangebiet sind die Ausnutzungszahlen
dagegen etwas hoher, da hier Einfamilienhauser auf teilweise kleineren
Grundsticken geplant werden. Im Randbereich zur vorhandenen Bebauung sind die
Ausnutzungszahlen etwas geringer, da hier gro3ere Grundstlcke mit integriertem
Knick und Knickschutzstreifen den Ubergang zur vorhandenen Bebauung am
Jupiterweg geplant werden. Im sudlichen Planbereich, dort wo Grinelemente und
Wegefuhrung eine Verbindung zum vorhandenen Wohngebiet am Marsweg
schaffen, werden die Ausnutzungsziffern den grof3eren Grundsticken angepalt.
Entsprechend der GrundstucksgrofRe konnen auf ausgewahlten Grundstucken
Einzel- oder Doppelhauser errichtet werden (siehe Gestaltungsplan).

Zur Fixierung der Baukorper werden Baugrenzen festgesetzt, die die Baukorper in
ihrer Lage auf den jeweiligen Grundstucken festsetzen. Die Baugrenzen sind so
angeordnet, dal® den Bauwilligen Spielraum bei der Planung der Gebaudestellung
eingeraumt wird und dabei das stadtebauliche Konzept bertcksichtigt wird.

Entlang der ErschlielBungsstralle sind die Hauser so angeordnet, dal} eine
gibelstandige Struktur das Stral’enbild pragt. Um das Landschaftsbild nicht zu
beeintrachtigen, sind die Hauser in ihrer Firsthohe begrenzt: die Gebaudehdhe wird
in Bezug zur jeweiligen ErschlieBungsanlage festgesetzt.

Die Dachflachen werden nach Norden und Suden ausgerichtet, welches den Einsatz
von Solarenergietechnik unterstitzt.

Im Reinen Wohngebiet darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der
in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen abweichend von § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO nicht uberschritten werden. Mit dieser Festsetzung ist sichergestellt,
dal} die Bodenversiegelung begrenzt ist, und zwar auf den Wert der jeweils
zulassigen Grundflachenzahl. Fir das Stadtrandgebiet ist die Uberbauung der
Grundstlicke somit begrenzt und der Ubergang zur freien Landschaft flieRender.

5.3 Gemeinbedarfseinrichtungen
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Im Plangebiet werden ca. 50 Wohnhauser vorgesehen. Die notwendigen
Gemeinbedarfseinrichtungen wie Schulen, Kindergarten, kirchliche Einrichtungen
etc. sind aulerhalb des Plangebietes in zumutbarer Entfernung vorhanden, z.B.
KGS Richard-Wagner-Strale, Schule Brahmstralde, Gemeindehaus Handelhof,
Kindergarten Jupiterweg, Seniorenbegegnungsstatte Wasserlooser Weg.

5.4 Kinderspielsplatz

Im Plangebiet wird ein Kinderspielplatz festgesetzt. Er wird als Spiel- und Grinachse
quer durch das Gebiet gefuhrt. Die Flache des Spielbereiches ist grof3er als nach
Kinderspielplatzgesetz erforderlich. Da jedoch Ansatze des naturnahen Spielen
einbezogen werden soll ein landschaftsbezogener Spielpark entstehen. In den
Aktionsflachen kdnnen auch Spiele fur Erwachsene angeboten werden, z.B. ein
Schachspiel. Damit ist eine Multifunktionalitat des Aktionsbereiches fur alle
Bewohnerinnen hergestellt.

Der Aktionsackse soll extensiv angelegt und gepflegt sowie besonderen stadt- und
landschaftsgestalterischen Anspruchen gerecht werden.

5.5 Larmschutz

Fur den nordlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 197/198 wurde ein
Larmschutzgutachten beauftragt, das auch prufen sollte, ob LarmschutzmalRnahmen
im Plangebiet notwendig werden. Der im Bebauungsplan Nr. 197/198 festgesetzte
Larmschutzwall muf3 in seinem sudlichen Verlauf entlang der Kauslunder Stral3e bis
an die Plangrenze verlangert werden. Durch diese MaRnahme werden im Plangebiet
keine Larmschutzmal3nahmen erforderlich.

5.6 ErschlieBung

Das Baugebiet ist durch die Kauslunder Strale an die Innenstadt angebunden.
Diese Stralde besitzt eine ausreichende Breite.

Im Plangebiet kommen ca. 50 Wohneinheiten hinzu, die zu einer Erhéhung der
Verkehrsdichte im Nahbereich fuhren. Die Leistungsfahigkeit im Kreuzungspunkt
NordstralRe/Wasserlooser Weg bzw. Engelsbyer Strale/ Orionstral3e wird durch
diese geringfugige Verkehrszunahme nicht erreicht. Damit wird der Verkehrabflul®
aus dem Neubaugebiet ungestort verlaufen.

Das Gebiet selbst wird durch eine Stichstralle mit Wendeschleife erschlossen.
Diese ist so dimensioniert, daR einige 6ffentliche Parkplatze im mittleren Bereich der
Wendeschleife und im StralRenverlauf in Form von Parktaschen angeordnet werden.
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Die Wendeschleife wird als ,griner Platz“ gestaltet, um den sich Hauser gruppieren.
Um die westlichen und sudlichen Wohngrundsticke zu erschlie3en sind Stichwege
erforderlich, die als befahrbare Wohnwege ausgebildet werden sollen (Breite

3,50 m). Dort, wo Verbindungen zu 6ffentlichen Flachen erfolgen, werden diese
Wohnwege als offentliche StralRenverkehrsflachen festgesetzt, alle anderen werden
als Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen festgesetzt.

5.7 Stellplatze / Parkplatze

Im Bereich der freistehenden Einfamilienhauser konnen auf den Grundstucken
Garagen oder Carports errichtet werden. Die Carports sind mit Rankpflanzen
einzugrunen um die Anlagen in die Gestaltung des StralRenraumes zu integrieren.
Offentliche Parkplatze sind in ausreichender Anzahl im StraRenraum festgesetzt.

5.8 Miillsammelstation

Mulltonnenstandorte im Bereich der Einzelhduser wurden dort angeordnet wo die
ErschlieBungswege in die Planstralle munden. Diese sind in ihrer Lage erforderlich,
da das Mullfahrzeug die ErschlieBungswege nicht befahren kann und die Entfernung
der Grundstucke zur Planstralle ein Abstellen der Mullsammelbehalter an der
Planstralle erfordern.

5.9 Wertstoffsammelplatz

Im nordlichen Planbereich wird ein Standort fur Wertstoffsammelbehalter
festgesetzt. Der Platz soll eingegriint werden und sich so in die Streuobstwiese
einfugen.

5.10 Trafostation

Um die Versorgung des Gebietes mit Strom zu gewahrleisten ist im zentralen
Planbereich eine Trafostation fur ,Mittelspannung” vorgesehen. Laut
Planungsaussage der Stadtwerke Flensburg soll dieser Trafo als Kompaktstation
gemal} Gestaltungsvorschlag in den Stral3enraum integriert werden. Die Anlage wird
mit einem Mulltonnensammelplatz kombiniert und eingegrunt.
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6.0 Grunordnung und Griinfestsetzungen

Der durch die Ratsversammlung beschlossene Landschaftsplan weist das Gebiet als
Wohbauflache aus. Der norddstlich angrenzende Bereich ist dem Gebiet als
Ausgleichsflache zugeordnet.

Durch die erstmalige Uberplanung der Flache wird ein Eingriff in Natur und
Landschaft vorbereitet (§ 7 LNatSchG). Der Grunordnungsplan ermittelt die Art und
den Umfang des Eingriffs. Die Ziele und MaRnahmen des Naturschutzes und der
Landespflege, die sich fur das Gebiet durch den Eingriff ergeben, werden im Plan
benannt. Die Ausgleichsflachen sollen im Osten und im Nordosten der

Wohnbebauung ausgewiesen werden, womit ein naturschutzrechtlicher Ausgleich
gesichert ist.

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

- Erhalt ausreichend dimensionierte Freirdume 0Ostlich des Plangebietes,

- Gestaltung eines naturnahen Spielparks als Spielachse durch das Gebiet,

- Minimierung von Eingriffen in die Geomorphologie,

- Berucksichtigung der Ortsrandgestaltung,

- Aufgreifen vorhandener landschaftlicher Strukturen,

- Sparsame Bemessung der Querprofile fur die Strale und damit Minimierung
des Umfangs der Versiegelung.

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

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

- Verlauf der ErschlieBungsstral’e in Anlehnung an die Topographie.
- Verbindung des Wohngebietes ,Sternenviertel® mit dem neuen Baugebiet
durch einen Ful3- und Radweg, der ein Verbindungselement zur freien

Landschaft darstellt und sich positiv auf die Wohnqualitat auswirkt.

- Baumpflanzungen entlang der Stral3e und Wege. Entlang der Planstral3e ist
die Baumart Stieleiche zu pflanzen, da diese fur die gewahlten Standorte
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stadtbildpragend und fur den privaten Bereich angemessen ist. Mit der
Artenwahl wird der Anschlul an das nordlich angrenzende Wohngebiet
realisiert.

Neupflanzung von Einzelbdumen entlang der ErschlieBungswege. Als
einheitlicher Baumart sollen Rotdorne verwendet werden.

Baumpflanzungen im Bereich der Stell- /Parkplatze und entlang der
Erschlieungswege (Baumart siehe oben). Im Bereich der Wendeschleife
sind Hainbuchen zu pflanzen, damit dieser Strallenraum mit einem ,grinen
Dach® Uberstellt ist.

Weitgehende Erhaltung der Knicks und Baume.

Neuanlage eines Knicks an der sud-0stlichen Grenze des Plangebietes um
das Gebiet in die Landschaft einzufiugen und den Ortsrand zu gestalten.

Neuanlage eines Knicks an der westlichen Grenze des Plangebietes als
Bindeglied zwischen der bestehenden und geplanten Wohnbebauung.

Neuanlage einer lockeren Strauchgruppenbildung zur Ortsrandgestaltung im
Osten in der Ubergangszone zur Streuobstwiese.

Neuanlage von Knicks zwischen der Wohnbebauung und den Spielflachen
als Abgrenzung der unterschiedlich genutzen Flachen.

Im Spielbereich sind kleinkronige, hochstammige Baume zu pflanzen, die den
Spiel- und Aktionsbereich gliedern, z.B. Feld-Ahorn, Hainbuche, Eberesche,
Esche, Erle.

Grundstucksabgrenzungen zum offentlichen Raum erfolgen durch Hecken
aus standortgerechten, heimischen Laubgehodlzen wie z. B. Hainbuche oder
Rotbuche. Mit diesen MaRnahmen wird ein einheitliches Erscheinungsbild im
StralRenverlauf erzeugt.

Neuanlage einer Streuobstwiese entlang der Kauslunder Stral3e in 20 m
Breite als extensiv zu pflegende Flache, damit wird eine sehr gute Verbindung
der Grunelemente im Ubergangsbereich mit der freien Landschaft erzielt.

Neuanlage einer Sukzessionsflache entlang des Osterholzweges zur
Einbindung des Baugebietes in die Landschaft; die Wiese soll nach Osten die
Sichtachse vom Osterholzweg in den angrenzenden Landschaftsraum
gestalten. Der Ortsrand erfahrt durch diese Mal3nahmen eine naturliche
Gestaltung.

Naturnahe Gestaltung einer Spielachse mit Wassergraben innerhalb des
Plangebietes mit mehreren Spielflachen, die miteinander in Verbindung
stehen. Die Flachen werden als extensive Mahflachen gestaltet. Innerhalb
dieser Achse wird ein Graben angelegt, der vom Oberflachenwasser des

9
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Gebietes gespeist wird und in das Regenruckhaltebecken im Stden des
Plangebietes mundet. Die Ufer sollen flach auslaufend gestaltet werden, so
dal’ sich das Wasser periodisch flachenhaft ausbreiten kann und sogenannte
,Matschzonen® entstehen konnen. Das Ufer ist insgesamt mit Flach- und
Steilufern zu gestalten. Parallel zum Wassergraben werden kleinkronige,
hochstammige Baume gepflanzt mit z.B. Feld-Ahorn, Hainbuche, Eberesche,
Esche, Erle.

- Begrunung von Carports um so die Carports in die nahere Umgebung und die
stadtebauliche Gestaltung des Plangebietes zu integrieren.

- Abfuhrung des Regenwassers in ein Regenruckhaltebecken und
Weiterleitung Uber ein offenes Grabensystem entlang der Spielachse in ein
vorhandenes Grabensystem 6stlich des Plangebietes

Ausgleichsflachen

Die differenziertere Ausfuhrungen und Beschreibung Uber Art und Umfang der
Grunfestsetzungen ergeben sich aus dem Grunordnungsplan. Die Ausgleichsflachen
sind dauerhaft zu pflegen. Grob gefal3t kommen folgende Gehdlze zur Anwendung:

Streuobstwiese, extensive Mahwiese (M1)

Folgende Baumarten sollen gepflanzt werden: Ostbaumarten wie z.B. Mostapfel,
Mostbirne, Zwetschgen sowie einzeln stehende, hochstammige Laubbaume wie
Stiel-Eiche, Hainbuche, Berg-Ahorn, Sommer-Linde. Der Geholzbestand soll 70 %
der Flache einnehmen.

Sukzessionsflache (M2)

Die mit M2 bezeichnete Flache ist als Sukzessionsflache zu entwickeln. Zur
Forderung und zur Beschleunigung des angestrebten Zustandes sind auf ca. 20 %
der Flache heimische Gehdlze (knicktypische Pflanzen wie z.B. Weil3forn, Hasel,
Flieder, Schlehe) in Gruppen zu pflanzen.

Alle Knicks sind nach § 15 b LNatschG geschutzt. Ein Knickschutzstreifen in einer
Breite von 5,0 m gemessen von der Knickmitte ist als Saumstreifen zum Schutz des
Knicks zu erhalten. Dieser Streifen ist im Bebauungsplan nicht dargestellt. Alle
festgestezten Bauflachen liegen aulRerhalb dieses Knickschutzstreifens.

Der Gesamteingriff in Natur und Landschaft ist im Bebauungsplangebiet
ausgeglichen. Ubernahmefahige Inhalte (s.0.) des Griinordnungsplanes sind in den
Bebauungsplan als Festsetzungen Ubernommen worden.
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Die differenzierteren Ausfuhrungen und Beschreibungen tber Art und Umfang der
Grunfestsetzungen ergeben sich aus dem Grunordnungsplan zum Bebauungsplan.

7.0 Gliederung

Innerhalb des Bebauungsplanes werden die Flachen wie folgt gegliedert:

- Wohnbauflachen ca. 31.068 gm
- Verkehrsflachen ca. 3.126 gm
- Ausgleichsflachen ca. 16.206 gm
- Grunflachen ca. 1.777 gm

- Graben und Wasser ca. 2.090 gm

- Gesamtflache ca. 54.267 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
Malnahmen zur Ableitung des Oberflachenwassers zu treffen. Fur das
Regenwasser wird im Plangebiet zwei Regenwasserriuckhaltebecken geplant, die
eine Verbindung zu den 0Ostlich gelegenen Regenwasserruckhaltebecken erhalten
werden.

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 ErschlieBungskosten
vom Vertragspartner vollstandig getragen werden.

Die Kosten der Grundsticksentwasserung 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
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Christiane Peschke
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