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Teil B Text

Art der baulichen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
und §§ 1 bis 11 BauNVO

Allgemeine Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind in den Baugebieten WA 1, WA 2 und WA 3
folgende Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zuldssig:

Nr. 4 Gartenbaubetriebe

Nr. 5: Tankstellen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sind in den Baugebieten WA 1 und WA 2
maximal 2 Wohnungen in einem Wohngebaude zuldssig.

Mischgebiete M|

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO sind in den Baugebieten MI 1 und MI 2 folgende
Nutzungen nach § 6 Abs. 2 BauNVO nicht zuldssig:

Nr. 6: Gartenbaubetriebe

Nr. 7: Tankstellen

Nr. 8: Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVvVO

Sondergebiet SO

Gemalt § 11 Abs. 3 BauNVO ist im Baugebiet SO ein groliflachiger Lebens-
mittelmarkt (Frischemarkt, Vollsortimenter) mit einer Verkaufsfidche von
maximal 1800 m? zulassig. Durch angegliederte Nutzungen (Backereishop,
Getrankemarkt) darf die Verkaufsflache auf maximal 2000 m* erhoht
werden.

Zusétzlich sind Geschéfts- und Blrogebdude, ergénzende Einzelhandelsbe-
triebe, Schank- und Speisewirtschaften, sonstige nicht wesentlich storende
Gewerbebetriebe, Geb&ude oder Réume fir freie Berufe sowie Betriebs-
wohnungen zulassig.

Bauweise und Baulinien nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und
§ 22 BauNVO

Im Bereich der WA 2 Flachen, fir die eine abweichende Bauweise fesigesetzt
ist, miissen die Baukorper so aneinander gebaut werden, dass durchgangig
eine Hohe von mindestens 3,00 m eingehalten wird.

Im Bereich der WA 2 Flachen darf die Baulinie durch untergeordnete Bauteile
(Vordach, Eingangspodest, Balkon) bis zu einer Tiefe von 1,50 m Uberschritten
werden,

Uberbaubare Grundstiicksflichen nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
und § 23 BauNVO; Stellpldtze und Garagen nach § 12 BauNVO

Im Bereich der WA 1 und WA 3 Flachen sind Garagen und Carports auch aulber-
halb der (berbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, wenn sie einen Abstand von
mindestens 5,00 m zur Gffentlichen Stralle einhalten.

Im Bereich der WA 2 Flachen sind Garagen und Carports aulerhalb der lber-
baubaren Grundstiicksflachen nur zwischen Baulinie und Amdtstralie zulassig.

Im Bereich der M| 1 und SO Flachen dirfen Garagen, Carports und Stellplatze
auch auBerhalb des Baufensters angeordnet werden, jedoch nur an der dem WA
Gebiet abgewandten Ostseite (M| Gebiet) bzw. Nordseite (SO Gebiet).

Hoéhenlage nach § 9 Abs. 2 BauGB und Hohe der baulichen
Anlagen nach § 18 BauNVO

Bezugspunkt fiir die Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen ist das mittlere
Niveau des an das Grundstiick angrenzenden Erschliefungsabschnittes (Normal-
hohe).

Im Bereich der WA 1 Flachen darf die Traufhéhe der Hauptgeb&ude maximal
6,50 m, die Gebaudehthe maximal 12,50 m betragen.

Im Bereich der WA 2 Flachen darf die Traufhthe der Hauptgebaude maximal
8,00 m, die Gebaudehohe maximal 12,50 m betragen.

Fir die WA 2 Flachen ist die Amndtstralle der angrenzende Erschliefungsab-
schnitt.

Im Bereich der M| 1 Fldche darf die Gebaudehdhe bis zu einer Bautiefe t1 von
33,50 m maximal 12,50 m betragen. Bei einer Bautiefe von mehr als 33,50 m
darf die Gebaudehdhe maximal 6,50 m betragen.

Im Bereich der MI 1 Flache sind die Gebaude bis zu einer Héhe von 3,50 m
s0 aneinander angrenzend zu errichten, dass zur Mirwiker Stralle eine ge-
schlossene Baureihe ohne Unterbrechungen entsteht,

Im Bereich der SO Flache darf die Gebaudehithe bis zu einer Bautiefe t2 von
18,50 m, gemessen ab Grundsticksgrenze zu den benachbarten WA Gebieten,
maximal 6,50 m betragen. Bei einer Bautiefe von mehr als 18,50 m darf die
Gebéudehthe maximal 12,50 m betragen.

Im Bereich der SO Fldche missen die Geb&aude eine Mindesthdhe von 3,50 m
einhalten.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB

Entlang der Planstralbe A sind auf den privaten Grundstiicken an den dafiir vor-
gesehenen Stellen Pyramidenweilbuchen mit einem Stammumfang von min-
destens 16 bis 18 cm anzupflanzen und auf Dauer zu erhalten, Die Standorte der
Baume diirfen fir Zufahrten zu Garagen/Carports (WA 1) oder fur Nebenanlagen
(WA 2) um bis zu 1,50 m verandert werden.

Entlang der Jahnstrale sind auf den privaten Grundstiicken an den dafiir vorge-
sehenen Stellen Sand- oder Weillbirken mit einem Stammumfang von mindes-
tens 16 bis 18 cm anzupflanzen und auf Dauer zu erhalten.

im Bereich der Flache A1 ist eine mindestens 3,00 m breite Feldhecke zu pflan-
zen und auf Dauer zu erhalten. Pro m?* Flache sind mindestens 1,5 heimische
Straucher zu pflanzen (Artenliste mit Beispielen als Anhang zur Begriindung).

Im Bereich der Flache A2 ist auf einem 3,00 m hohen Wall eine mindestens
10,00 m breite Feldhecke zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten. Pro m? Fldche
sind mindestens 1,5 heimische Straucher zu pflanzen (Artenliste mit Beispielen

als Anhang zur Begriindung).

Im Bereich der Flache A3 ist eine mindestens 3,00 m breite Feldhecke zu
pflanzen und auf Dauer zu erhalten. Pro m* Flache sind mindestens 1,5
heimische Straucher zu pflanzen (Artenliste mit Beispielen als Anhang zur
Begrindung).

Die festgesetzte Larmschutzwand ist beidseitig daverhaft einzugrinen.

Entlang der Arndtstrale sind zusatzlich in einem Abstand von maximal 15,00 m
hochstadmmige heimische Baume anzupflanzen und auf Dauer zu erhalten (Arten-
liste mit Beispielen als Anhang zur Begriindung).

Die Hecke darf im Bereich des Parkplatzes durch Zugénge/Zufahrien in der er-
forderlichen Breite unterbrochen werden.

Zeichenerklarung
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Im Bereich der Flache A4 sind als Abgrenzung zwischen Fichtestralle und
Parkplatz mindestens 4 standortgerechte, heimische Bdume als Hochstamm
mit einem Stammumfang von mindestens 16 bis 18 cm zu pflanzen und auf
Dauer zu erhalten (Artenliste mit Beispielen als Anhang zur Begriindung). Die
Baume sind mit Bodendeckern zu unterpflanzen.

Im Bereich der Flache A5 ist entweder:

a) eine geschlossene Laubhecke (Buche, Liguster) zu pflanzen und auf Dauer
zu erhalten. Pro m Lénge sind mindestend & Pflanzen zweireihig gegeneinander
versetzt anzuordnen. Die Hecke ist auf eine Hohe von mindestens 90 cm bis
maximal 1,50 m zu begrenzen.

oder:

b} eine offene Hecke aus heimischen Einzelstrauchem in freier Hohe und freiem
Abstand zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten (Artenliste mit Beispielen als An-
hang zur Begriindung).

Hecken aus Nadelgehtizen sowie Stein- und Friesenwélle sind nicht eraubt.
Die Flache AS darf pro Grundstiick bis zu einer Breite von 3,50 m fir Grund-
stiickszufahrten und bis zu einer Breite von 1,00 m fir Zugdnge unterbrochen
werden.

Im Bereich der SO Flache sind zur Gliederung der Stellplatze standortgerechte,
heimische Badume als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 16
bis 18 cm zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten (Artenliste mit Beispielen als An-
hang zur Begrindung). Pro 10 Stellplatze ist mindestens 1 Baum zu pflanzen
(Standort konzeptabhangig).

Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes nach § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB

Im Bereich der M| Flachen sind an der Ostseite der Gebaude in allen Geschos-
sen passive Schallschutzmafinahmen erforderlich. Das erforderiche resultieren-
de Schalld@mmmalk R w,res. fir Auenbauteile betrigt 30 dB. Die Ermittiung der
erforderlichen Schallddmmmafe erfolgt nach der DIN 4109, Tabelle B, "Schall-
schutz im Hochbau".

I Bereich der WA 2 Flichen sind an der Westseite der Gebaude im EG und
im 1. OG, im Bereich der WA 3 Flache nur im 2. OG passive Schallschutzmal-
nahmen erforderlich. Das erforderliche resultierende Schallddmmmal R'w,res.
fir Aulenbauteile betragt 30 dB. Die Ermittiung der erforderlichen Schalldadmm-
malle erfolgt nach der DIN 4109, Tabelle 8, "Schallschutz im Hochbau®.

Im Bereich der Sondergebietsflache ist zwischen Parkplatz und Fichtestrasse

an der im Bebauungsplan gekennzeichneten Stelle eine Larmschutzwand zu
errichten. Die Hohe liegt zwischen 4,50 m und 5,50 m (siehe Larmschutzgut-
achten).

Larmemittierende technische Einrichtungen und die Anlieferzone sind im Bereich
der dem WA-Gebiet abgewandten Nord- oder Westseite der Bebauung unterzu-
bringen. Der Anlieferbereich ist vollstandig einzuhausen.

Eine Nachtanlieferung des Lebensmittelmarktes zwischen 22:00 Uhr und 6:00
Uhr ist nicht zuldssig.

Nebenanlagen nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 14 BauNVO;
Sonstige Festsetzungen

Im Bereich der WA 1 Flachen sind Nebenanlagen (Gartenhaus, Geratehaus) auller-
halb der (berbaubaren Flache nur bis zu einer Héhe von 3,00 m und einer Grund-
flache von 15 m? erlaubt,

Im Bereich der WA 2 Flachen sind Nebenanlagen (Gartenhaus, Geratehaus) aufler-
halb der iberbaubaren Flache nur bis zu einer Hohe von 3,00 m und einer Grund-
flache von 10,00 m* erlaubt. Sie miissen innerhalb der gekennzeichneten Flache an-
geordnet werden

Im Plangebiet ist die Verlegung von Versorgungsleitungen nur unterirdisch zuldssig.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Im Bergich der Flache L 1 wird im Erdgeschol ein Gehrecht zu Gunsten der
Alligemeinheit und ein Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungstrager festgesetzt.
Als Verbindung zur Arndtstralte ist ein Durchgang mit einer lichten Breite von 3,00 m
und einer lichten Héhe von mindestens 3,20 m freizuhalten.

Im Bereich der Flachen L 2 wird ein Gehrecht zu Gunsten der Anlieger (WA 2) fest-
gesetzt.

Gestalterische Vorschriften nach § 92 LBO

Dacher

Im Bereich der WA 1 und WA 2 Flachen muss die Dachneigung der Hauptgebaude
bei eingeschossiger Bauweise zwischen 40° und 55°, bei zweigeschossiger Bau-
weise zwischen 20° und 45° liegen.

Im Beraich der WA 3 Flachen muss die Dachneigung der Hauptgebaude zwischen
zwischen 20° und 45° liegen.

Im Bereich der WA 1, WA 2 und WA 3 Flachen sind fir die Hauptgebaude Sattel-,
Walm- und Pultdacher zulgssig. Bei Pultdachem sind beidseitig Traufen auszubilden
(im Bereich des Firstes gegeneinander versetzte Dachflachen).

Einfriedungen

Im Bereich der WA 1, WA 2 und WA 3 Flachen sind Einfriedigungen technischer Art
nur in Verbindung mit einer geschlossenen Hecke auf der dem Grundstilick zuge-
wandten Seite oder im Bereich der Grundstiickszufahrien /~zugange erlaubt.

Eine Ausnahme bilden die der Arndtstr. zugewandten Vorgdrien der WA 2 Fldchen, sie
dirfen auch mit Mauern (ohne Hecke) eingefalit werden (Gartenhéfe). Die maximale
Héhe der Mauern darf 1,80 m betragen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind ausschlieftlich an der Stelle der Leistung zulassig. Im Be-

reich der S0-Flachen sind Werbeanlagen in Form von Schrifizigen, Firmensig-

nets oder Einzelbuchstaben nur bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m zulassig.

Sie missen im Bereich der Uberbaubaren Flache angeordnet werden und diirfen

die Gebaudehohe nicht Gberschreiten.

AuBerhalb der Gberbaubaren Flache ist im SO- oder MI 2-Gebiet nur ein Werbetrager

als Schild oder Pylon mit einer Flache von maximal 12 m? und einer Héhe von maximal
8,00 m zulassig.
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VERFAHRENSVERMERKE

Der katastermédlige Bestand am __._ . sowie die geometrischen Festlegungen der neuen stidiebaulichen Planung werden als
richiig bescheinigt.

Flensburg, den

Katasteramt / Obv|

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschiusses der Ratsversammiung vom 25.00.2003, Dle Bekanntmachung des Aufstellungsbe-
schiusses ist durch Abdruck in den Flensburger Tageszeitungen am 13.08.2003 erfolgt.

Die frihzeitige Blrgerbetailigung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist am 23.08.2003 durchgefiihrt worden.

Der Umweli- und Planungsausschuss hat am 03.08.2004 den Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung beschiossen und zur
offentlichen Auslegung bestimmi

Die von der Planung berGhrien Trager dffentlicher Belange sind mit Schreiben vom 16,08 2004 zur Abgabe einer Stellungnahme suf-
geforfert worden. Der Entwurfl des Babauungsplanes, bestehand aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die
Begrindung haben in der Zeit vom 17.08.2004 bis zum 17.09.2004 wihrend der Dienstzeit 6ffentiich susgslegen. Die dfentiichea
Auslegurg isl mit dam Hinweis, dass Anregungan wahrend der Auslegungsirist schriftlich oder zu Protokoll geltand gemacht werden
kinnan am 07.08.2004 in dan Flensburger Tageszeitungen bakannt gamacht wordan.

Dia Ratsversammlung hal die vargabrachten Anregungen sowie die Stallungnahman dar Trager Sffantlicher Betange am 19.05 2005
gepruft, Das Ergebnis ist mitgeteilt worden, Anschliefend wurde der Bebauungsplan, bestehend aus der Plan-zeichnung (Teil A)

und dem Text (Teil B), am 19052005 von der Ratsversammiung als Satzung beschiossan und dse Bagrindurg gebilligl

Flensburg,

Der Babauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt worden und bedarf kainer Ganehmigung des Innenministeriums.
Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Tell B), wird heermit ausgefertigl.

Flensburg,

Der Satzungsbaschluss sowie dia Stelle, bai der der Plan auf Dawer wahrend der Dienststiunden von allen Inferessiertan singesehen
wearden kann und dber deren Inhalt Auskunft ereill, sind am 28.10.2005 ortstblich bekannt gemacht worden, In der Bekanntmachung
ist auf die Moglichkait, eine Veratzung von Verfahrens- und Formvorschrifien und von den Méngain der Abwagung einschiiaBlich

der sich ergebenden Rechisfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die Mibglichkeiten, Entschidigungsanspriiche geltend zu machen
und das Erldschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) hingewlesen worden. Auf die Rechiswirkungen des § 4 Abs. 3 Gemaindeondnung
wurde ebenfalis hingewiesen,

Die Satzung is1 mithin am 29.10.2005 in Kraft getraten.

Flensburg,

Satzung der
Stadt Flensburg

uber den Bebauungsplan
"Ehemaliges PH-Gelande"
- Nr. 248 -

Gebietsumschreibung:

- im Norden : den an die Fichtestralle angrenzenden
Flursticken Nr. 215, 220 und 239,

-im Osten : die Murwiker Stralle

- im Stden : die Jahnstralte

- im Westen : den an die Arndtstralle angrenzenden

Sportflachen des Volksparkes

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches und nach § 92 LBO Schleswig-
Holstein wird nach Beschluf}fassung durch die Ratsversammiung am
19.05.2005 folgende Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 248, bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:

Es gilt die BauNVO, in Kraft getreten am 27.01.1990

Mafistab 1 . 1.000
0 20 40 60 m

Stand : 01.03.2005



