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1. Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBL I S. 2141) sowie nach der
Landesbauordnung (LBO) fiir das Land Schleswig-Holstein vom 11.07.1994 (GVOBI. Schl.-H.
8. 321

2. Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Siidwesten des Stadtgebietes im Stadtteil Weiche; es ist Teil des
iberwiegend mit Mietshidusern in Zeilenbauweise bebauten, zwischen Ochsenweg, Alter
Husumer Weg und den Bahnanlagen (Strecke nach Dénemark, ehemaliges Bahnbetriebswerk)
gelegenen Quartiers. Der Geltungsbereich umfafit ca. 1,58 ha.

3. Erfordernis der Planaufstellung

Im Plangebiet befinden sich drei Grundstiicke (Hooger Weg 5 und 6-8 sowie Amrumer Strafle
5), die um 1960 mit 3-geschossigen Laubenganghéusern bebaut wurden. Die dort ausschlieBlich
vorhandenen Kleinstwohnungen werden heute kaum noch nachgefragt, dies dokumentieren
umfangreiche Leerstdnde in den vergangenen Jahren. Da die vorhandene Bausubstanz unter
diesen Bedingungen wirtschaftlich nicht zu (unter-)halten ist, hat die Eigentiimerin der
Grundstiicke, die Neue Liibecker Norddeutsche Baugenossenschaft eG, sich entschlossen, die
vorhandenen Geb#dude abzutragen und die Grundstiicke zu verduflern, um die Fldchen einer
neuen, nachfragegerechten wohnbaulichen Nutzung zufiithren. Die Aufstellung des Bebauungs-
planes ist erforderlich, um die geplante Neubebauung in geordneter und vertréglicher Art und
Weise in die gegebene stiddtebauliche Situation einzufiigen.

4. Entwicklung der Planung

Der Bebauungsplan wird gemdB3 § 8 BauGB aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Flensburg entwickelt. Dort sind fiir diesen Bereich Wohnbaufldchen, Typ 2 dargestellt. Der Typ
2 umschreibt unter anderem Gebiete mit iiberwiegend Zeilenbauten von 2-5 Geschossen und einer
mittleren, blockbezogenen GFZ von 0,6 bis 1,2.

Der Landschaftsplan der Stadt Flensburg stellt die vorhandene Wohnbebauung dar. Die
angrenzenden Kleingérten bleiben auerhalb des Plangebietes. Der L-Plan weist ferner auf den
Schutz des vorhandenen Baumbestandes hin, womit sich die vorliegende Planung intensiv
auseinandersetzt.

5. Konzeption
Die vorgesehene Neuordnung des Gebietes soll insbesondere folgenden allgemeinen Zielset-
zungen Rechnung tragen:

- Vorhalten eines nachfragegerechten Angebotes zur Bildung bezahlbaren Wohneigentums in
der Stadt,

- kosten- und flichensparendes Bauen in einer stddtebaulich angemessenen Dichte (vertriglich
hohe Ausnutzung knapper innerstidtischer Bauflachen),

- Aufwertung des Quartiers, Wohnumfeldgestaltung,

- Stabilisierung des sozialen Gefiiges.
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Weitere Rahmenbedingungen ergeben sich aus der Lage des Gebietes und der Bestandssituation
im Quartier (angrenzende/umgebende bauliche Nutzung, vorhandenes Grofigriin, Zuschnitt der
zur Verfiigung stehenden Flichen, verkehrliche ErschlieBung, Nahe zur Bahn) sowie auch
wirtschaftlichen Erfordernissen.

Das Plangebiet gliedert sich in die 4 Teilbereiche ,,A* bis ,,D*, wobei im Block ,,D* der Bestand
(I1I-geschossiges Mietshaus mit 36 Wohneinheiten) erhalten bleibt, wéhrend die Bereiche ,, A*
—,,C* neu bebaut werden sollen. Dort ist im einzelnen vorgesehen:

Teilgebiet A: Teil v. Flurstiick Nr. 16; Grof3e ca. 2.330 m’:
Die Neubebauung erfolgt mit 2-geschossigen Reihenhauszeilen (2 Zeilen mit
insgesamt 11 Wohneinheiten). Der ruhende Verkehr wird auf den jeweiligen
Baugrundstiicken untergebracht, der Hooger Weg durch eine Baumreihe
eingefafit. Die Heckenpflanzungen am stidlichen Rand werden weitgehend
erhalten und ergénzt.

Teilgebiet B: Flurstiick 20; GroBe ca. 5.225 m”:

Drei zweigeschossige Reihenhauszeilen riegeln das Gebiet nach Osten
Richtung Bahn ab, eine weitere Zeile entsteht parallel im Siidwesten des
Teilgebietes. Insgesamt sollen hier23 Einheiten entstehen.

Der ruhender Verkehr wird bei der nérdlichen und der mittleren Zeile
(Grundstiicke Nr. 1 - 12, Bereich ,,B1") auf den jeweiligen Grundstiicken
untergebracht, Doppelcarports oder -garagen schirmen die Gartenbereiche
zum oOffentlichen Straflenraum ab. Fiir die siidlichen Zeilen entsteht eine
eingegriinte GSt-Anlage. Die fuBlaufige ErschlieBung erfolgt tiber Stichwege,
die riickwirtige Zugénglichkeit der Grundstiicke 20-22 tiber die
FuBwegverbindung. Der Baum- und Strauchbestand entlang der Ost- und
Siidgrenze des Teilgebietes wird nach Mdglichkeit erhalten, Baumpflan-
zungen fassen den Straflenraum.

Teilgebiet C: Flurstiick 22 u. Teil v. 23; Grofe ca. 3.820 m*:

Hier entstehen 2 Reihenhauszeilen zu je 6 Einheiten. In Fortsetzung der
Anlage auf dem siidlich angrenzenden Nachbargrundstiick wird ein Lirm-
schutzwall errichtet. Der ruhende Verkehr wird auf einer GSt-Anlage mit
privater Zufahrt von der Amrumer Stralle zusammengefaf3t. Die fullaufige
ErschlieBung erfolgt tiber einen Stichweg bzw. die Zufahrt; die riickwértige
Zuginglichkeit der Grundstiicke Nr. 2-5 erfolgt {iber die FuBwegverbindung.
In den Randbereichen wird der Baum- und Strauchbestand erhalten und
ergénzt.
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Teilgebiet D: Erhaltung des baulichen Bestandes.
Abschnittsweise erfolgt eine Neuanlage der FuBBwegverbindung zwischen
Hooger Weg und Amrumer Strafle, da durch die Neubebauung eine Verla-
gerung erforderlich wird. Bei der Neuanlage sind der erhaltenswerte
Baumbestand und die ErschlieBungserfordernisse der Anlieger (Hausgérten
und Kleingartenfléiche) zu berticksichtigen. Der Miillbehilter-Standplatz wird
verlagert.

Griinstruktur: Der Bestand an GroBgriin und strauchbestandenen Fléchen soll soweit wie
moglich erhalten werden. Grenzen setzt hier die wirtschaftlich und stédte-
baulich notwendige Ausnutzung der zur Verfiigung stehenden Fldachen sowie
auch die Frage der Zumutbarkeit von Groflbiumen auf den kleinen
Reihenhausgrundstiicken.

Die das Plangebiet siumenden Griinstreifen (Bédume und Stréucher) sollen in
angemessener Breite erhalten werden. Neuanpflanzungen ergédnzen die
Abgrenzungen der Grundstiicke zum Offentlichen Raum hin (Hec-
ken/Striucher), die Stellplatzanlagen werden eingegriint.

Fiir die notwendigerweise abgéngigen Baume wird durch die Neuanpflanzung
von Strafenbiumen an stddtebaulich-gestalterisch sinnvoller Stelle Ersatz
geschaffen.

Emissionen: Eine ldrmtechnische Untersuchung liegt vor (auszugsweise anliegend). Im
Teilgebiet ,,C* wird ein Larmschutzwall errichtet. Generell sind keine
passiven LarmschutzmaBnahmen erforderlich.

ErschlieBung: Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt i{iber die vorhandenen o6ffentliche
StraBenflichen von Hooger Weg und Amrumer Strafle. Dort sind keine
weiteren baulichen MafBnahmen erforderlich. Ein Fullweg verbindet den
Hooger Weg mit der Amrumer Strale (Gehrecht zugunsten der Allge-
meinheit). Gemeinschaftliche Wege bzw. Wegerechte auf den Grundstiicken
(privatrechtliche Regelung) erschliefen die Grundstiicke fuBllaufig. Der
private ruhende Verkehr wird auf den Grundstiicken/ Gemeinschaftsflachen
selbst untergebracht, Parken ist im 6ffentlichen StraBenraum vorgesehen.
Die Ver- und Entsorgung erfolgt iiber den Anschluf} an die vorhandenen Netze
von Stadt/Stadtwerken, Leitungsrechte werden privatrechtlich geregelt.

Miillbehilter-Sammelstellflichen mit angemessen gestalteten Abschirmungen
werden jeweils nahe der 6ffentlichen Verkehrsflichen eingerichtet.

Es wird die Verlagerung der Wertstoffcontainer angestrebt. Die Situation mit
den frei auf der StraBe (im erweiterten Bereich des Hooger Weges)
abgestellten Behiltern ist gestalterisch unbefriedigend und nimmt 6ffentli-
chen Parkraum. Als neuer Standort eignet sich der Bereich vor der Gara-
genzeile gegentiber Teilgebiet ,,A™.
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6. Stadtebauliche MaB3nahmen

Der Bebauungsplan beschrankt sich auf die stidtebaulich erforderlichen Regelungen zur
planungsrechtlichen Absicherung der vorgesehenen Neubebauung.

Fiir das Teilgebiet ,,D* (vorhandener, zu erhaltender Mietshausblock) erfol gen die Festsetzungen
entsprechend dem Bestand; der Block wurde einbezogen, um fiir die HauptfuBwegverbindung
zwischen Hooger Weg und Amrumer Strafle, die in Teilbereichen zu verlagern ist, die 6ffentliche
Benutzbarkeit abzusichern. Dementsprechend ist dort eine mit Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belastende Fldche festgesetzt.

In den Teilgebieten ,,A* bis ,,C* sind die Festsetzungen so gewihlt, daB die Zulédssigkeit des
Vorhabens hinreichend bestimmt ist:

Entsprechend der vorgesehenen Nutzung und den sich aus dem Gesamtquartier und seiner Lage
ergebenden Bedingungen und Anforderungen (auch hinsichtlich der Stéranfilligkeit) wird die A7
der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Das festgesetzte Maf3 der baulichen Nutzung erfolgt vorhabenbezogen, es erméglicht (und
erzwingt) die beabsichtigte gleichméfig hohe bauliche Dichte. Eine Grundfliche von GR = 80m?
zuziiglich der jeweils zuldssigen, auf das Baugrundstiick bezogenen Uberschreitung gewihrt
dabei einen angemessenen Spielraum fiir eine zweckentsprechende Grundstiicksnutzung,
verhindert aber ein Ubermal an Ausnutzung. Dies ist insbesondere insofern geboten, als daB auf
den kleinen Mittelgrundstiicken die Obergrenze von GRZ 0,4 (vgl. § 17 Abs. 1 BauNVO)
teilweise tiberschritten werden wird (bis ca. 0,45). Die Grundfliche einschlieBlich der zuldssigen
Gesamtiiberschreitung ist teilgebietsbezogen so gewihlt, daB sich - unter Anrechnung der
Gemeinschaftsflichenanteile auf die Baugrundstiicke- das Vorhaben insgesamt einschlieflich der
erforderlichen Stellpldtze und Garagen mit ihren Zufahrten sowie der notigen Nebenanlagen
verwirklichen laft.

Die uberbaubare Grundstiicksfliche ist durch die Festsetzung von Baugrenzen so geregelt, daf
fir die Plazierung der Hauptbaukorper auf den jeweiligen Baugrundstiicken und weitere, der
Hauptnutzung zuzuordnende bauliche Anlagen (Wintergarten, Windfang, KellerauBentreppe etc.)
gewisse Spielrdume gegeben sind, ein tiberméBiges Ausgreifen in die Tiefe der Grundstiicke aber
verhindert wird. Die Bauweise ist - entsprechend der vorgesehenen Bebauung mit Reihenhdusern
- mit der Festsetzung ,,nur Hausgruppen zuldssig* hinreichend bestimmt.

Um den ruhenden Verkehr innerhalb der Baugebiete geordnet zu biindeln und ein Mindestmaf
an ,,unverbauten* Grundstiicksflachen zu gewihrleisten, sind dort jeweils entsprechende Fidchen
fiir Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen festgesetzt (GSt in den Teilgebieten ,,B2" und ,,C*,
GaSt bzw. St in den Teilgebieten ,,A“ und ,,B1"), auf denen (ausschlieBlich) die notwendigen
Stellplétze unterzubringen sind.

Der Bebauungsplan sieht als Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft sowohl die Erhaltung als auch die Neuanpflanzung von Biumen, Striuchern und
Hecken vor: Baume und sonstige Anpflanzungen (zu erhaltende bzw. neu herzustellende Hecken
und Pflanzstreifen) dienen der Gestaltung und Gliederung des Plangebietes. Sie fassen und
proportionieren den Stralenraum, unterstiitzen die durch die Bebauung entstehenden
Raumbildungen und schirmen unterschiedliche Nutzungsbereiche voneinander ab. Uber diese
ortsgestalterische ~ Funktion hinaus sind die vorzunehmenden Baumpflanzungen
Ausgleichsmalinahmen fiir die Eingriffe in den Baumbestand (vgl. Ziff. 7 bzw.
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landschaftsplanerischen Fachbeitrag). Zu erhaltende Bédume sind, da nach Baumschutzsatzung
geschiitzt, nachrichtlich tibernommen.

Die Festsetzungen zur dufleren Gestaltung der baulichen Anlagen (oritliche Bauvorschrifien)
sollen ein Mindestmal3 an einheitlichen Gestaltungsmerkmalen gewihrleisten. Die Héhen-
beschrankung von seitlichen Grundstiickseinfriedungen soll eine gewisse Offenheit und
Durchlissigkeit in der ,,Gartenzone™ gewahrleisten, auch hinsichtlich einer ausreichenden
Besonnung und Durchliiftung der schmalen Grundstiicke.

7. Naturschutz/Griinordnung

Der Bebauungsplan bereitet einen tiber das bisherige Maf} hinausgehenden Eingriff i.S.d.
naturschutzrechtlichen Regelungen sowie auch Eingriffe in den nach der Baumschutzsatzung
geschiitzten Baumbestand vor. Zur sachgerechten Beurteilung und Berticksichtigung der Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege wurde zum Entwurf des Bebauungsplanes parallel
ein landschaftsplanerischer Fachbeitrag erarbeitet, welcher diese Eingriffe ermittelt, bewertet und
detailliert Art und Umfang der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen benennt. Fiir das Schutzgut
Boden ergibt sich ein Kompensationsbedarf in Héhe von 1.772 m?. Hinsichtlich des Schutzgutes
Wasser ist die Anlage eine Regenriickhaltebeckens in rdumlicher Nihe nicht méglich. Wegen der
sehr kleinen Grundstiicke wird die vollstidndige Versickerung des Regenwassers auf den einzelnen
Grundstiicken fraglich. Daher ist ein Anschlufl an die Trennkanalisation vorgesehen. Zisternen
und Versickerung des restlichen Wassers auf den Grundstiicken werden empfohlen. Als
Kompensation wird ein Zuschlag auf den Ausgleichsbedarf in Hohe von 15 % vorgeschlagen,
wodurch sich der Flachenbedarf auf insgesamt ca. 2.040 m? erhiht. Es ist vorgesehen, daf3 die
Neue Liibecker hierzu eine Ausgleichszahlung an die Stadt Flensburg leistet, die wiederum an
geeigneter Stelle die Mittel zu entsprechenden Ausgleichsmafinahmen einsetzen wird.
Hinsichtlich des Schutzgutes Landschafis- und Ortsbild ist kein Kompensationsbedarf feststellbar.
Im Rahmen einer Neubebauung mit Reihenhdusern ist das Fillen von Bdumen unumgénglich. Die
Planung erhilt jedoch moglichst viele hoherwertig eingestufte Baume und sieht nach Méglichkeit
Neuanpflanzungen im Gebiet vor. Der landschaftsplanerische Fachbeitrag ermittelt einen
verbleibenden Kompensationsbedarf von 19 Bdumen. Hiervon sollen 11 auf den benachbarten
Flachen der Neuen Liibecker eG gepflanzt werden, so daf3 sich hieraus eine Aufwertung fiir das
Gesamtquartier ergibt. Zur Zeit wird seitens der Neuen Liibecker eG gepriift, ob an anderer Stelle
innerhalb des Stadtgebietes Ersatzpflanzungen vorgenommen werden kénnen.

8. Immissionsschutz

Zur Beurteilung des von der angrenzenden Bahnlinie ausgehenden Ldrms wurde in einem
fritheren Planungsstadium ein Fachgutachten erstellt, das fiir die Bereiche ,,A* und ,,B* zu dem
Ergebnis kommt, das keine aktiven oder passiven Schallschutzmafnahmen erforderlich sind. Fiir
das Teilgebiet ,,C* - urspriinglich ohne Larmschutzwall- ergab sich bereichsweise das Erfordernis
passiver Schallschutzmalinahmen (erhéhtes Schallddmm-Mall der Bauteile, keine
Aufenthaltsrdume Richtung Larmquelle). Aufgrund der absehbaren Akzeptanzprobleme von
Seiten der zukiinftigen NutzerInnen sowie auch initiiert durch den stidlich angrenzenden
Nachbarn wurde daraufhin die larmtechnische Situation unter Einbeziehung eines 4 m hohen
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Lirmschutzwalles erneut untersucht. Das Gutachten weist eine 45 dB(A)-Isophone (Nachtwert)
aus, jenseits derer keine weiteren Schallschutzmafinahmen erforderlich sind.

Durch die Errichtung des Lirmschutzwalles im Plangebiet sowie seiner Verlangerung nach Siiden
wird sich die Larmsituation fiir den gesamten siidlichen Bereich des Quartiers verbessern.Die
Ergebnisse des Gutachtens sind als Anlage der Begriindung beigefiigt; die angesprochene
Isophone fiir Teilgebiet ,,C** ist im B-Plan dargestellt.

9. Gemeinbedarf/Versorgung

Die wesentlichen Versorgungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen sind im Stadtteil Weiche
vorhanden. Da ein 6ffentlicher Kinderspielplatz in zumutbarer (und gefahrlos erreichbarer) Néhe
weder vorhanden noch geplant ist, soll den zukiinftigen BewohnerInnen ein Dauernutzungsrecht
fir den mitten im Quartier liegenden Kinderspielplatz der Neuen Liibecker eG vertraglich
eingerdumt werden.

10.  Fldchenverteilung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfafit ca. folgende Flachen- und Nutzungsanteile:

WA-Teilgebiete LAY ca. 2.330 m?
LB1" ca.2.800 m?
LB2" ca.2425m?
JO%  @4.3.535'm?

LD*  ca.3.375 m? ca. 14.465 m?
offtl. Verkehrsflache ca. 1.025 m?
priv. Verkehrsfldche ca. 285m? ca. 1.310 m?
Gesamtfliche ca. 15.775 m?
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Bebauungsplan ,Hooger Weg“ (Nr. 231),
Nachtrag zur Landschaftsplanerischen Stellungnahme:

Im Zuge der Uberfiilhrung des Bebauungsplanes ,,Hooger Weg“ in ein ,_normales®
Bebauungsplanverfahren ergeben sich aus der konzeptionellen Uberarbeitung auch geringfligige
Anderungen der naturschutzrechtlichen Eingriffs-/Ausgleichsbilanz, die nachfolgend
zusammengestellt sind:

1. Schutzgut Boden und Wasser (vgl. Ziff. 4.4.1 u. 4.4.2 der Stellungnahme)

In den Teilgebieten ,,A* und ,,B* reduziert sich die Zahl der vorgesehenen
Wohneinheiten von 36 auf 34, daher

neue maximale Versiegelung = 34 x (80 m? +52 m?) =4.488 m*
zuziiglich Teilgebiet ,,C* (unverindert) =1.773 m?
= zuldssige Gesamtversiegelung maximal in ,,A“ bis ,,C* =6.261 m?
abziiglich Versiegelung aus dem Bestand (unverindert) =2.909 m?
= anzurechnende Versiegelung =3.352m’
Daraus errechnet sich ein Kompensationsbedarf von 3.352 m* x 0.5 =1.676 m*
zuziiglich 320 m? x 0.3 (unveréndert aus Teilgebiet ,,D*) = 96m’
= Kompensationsbedarf fiir Eingriff in das Schutzgut Boden gesamt =1.772 m?
zuziigl. 15% fiir Eingriff in das Schutzgut Wasser = 1.772 m*x 0,15 = 266 m*
erforderliche Gesamtkompensation =2.038 m*

2. Baumbestand nach Baumschutzsatzung (vgl. Ziff. 5 der Stellungnahme)

Gegeniiber der bisherigen Planung kénnen 2 Biume mehr erhalten werden (Nrn. 45 und 47 der
Bestandskartierung), die jeweils 1,5-fach zu ersetzen gewesen wiren, i.e. der Ersatzbedarf
reduziert sich (um 2 x 1,5 = 3 Bdume) von vormals 52 Stiick auf nunmehr 49 Stiick.

Im Plangebiet sind nunmehr 30 Baume (gegeniiber vormals 27 Stiick) neu zu pflanzen, so daf3
jetzt verbleibende 19 Bidume anderweitig zu pflanzen bzw. abzulésen sind.




