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Zeichenerklarung

1.Planfestsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB,§§ 1 bis 11 BauNVO)

GE (e) Eingeschrankte Gewerbegebiete
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB)
SO Sonstige Sondergebiete
(§ 11 BauNVvO)
Zweckbestimmung:
SO 1 Hotel / Zufahrt
SO 2 Parkhaus

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO)

GR 100 m? Grundflache maximal

FH 38 m G NHN Hoéhe baulicher Anlagen in m Gber Normalhdhenull

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

a Abweichende Bauweise
Verkehrsflachen

(§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

Stralenverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

Griinflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB)

Private Grinflachen

naturnahe Geholzflache

Sch Schutzgriin

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft
(§ 9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6, § 40 Abs.1 Nr.14 BauGB)
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8 8 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
o 9 und sonstigen Bepflanzungen
000000009

(§ 9 Abs.1 Nr.25a Abs.6 und Abs.6 BauGB)

. Anpflanzen: Baume

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,

sowie von Gewassern
(§ 9 Abs.1 Nr.25b, Abs.6 und § 41 Abs.2 und § 213 BauGB)

. Erhaltung: Baume

Umgrenzung von Flachen fir die Erhaltung und das Anpflanzen von Baumen
undStrauchern
(§ 9 Abs.1 Nr.25 und Abs.6 BauGB)

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

Nahere Bestimmung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes

A

Umgrenzung der Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder fiir
Vorkehrungen die zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Umgrenzungen der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

(§ 9 Abs.1 Nr.24 und Abs.4 BauGB)

Nahere Bestimmung der Nutzungseinschrankung, hier:

LS Parkhaus

LS Hotel

LS Zufahrt

LPB Il

LS Einhausung

GS / Geruchsschutz

LS AufRenbauteile
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs.7 BauGB)

-

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(§ 1 Abs.4, § 16 Abs.5 BauNVO)

2. Darstellung ohne Normcharakter
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Gemarkungsgrenze

3. Nachrichtliche Ubernahmen

Einzelobjekt, Geschutztes Biotop,
durch Ziffer gekennzeichnet

(§ 15a LNatSchG)
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Text (Teil B)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)

1.1 Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind die folgenden Nutzungen gemaf § 8
Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO, d.h.

— Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenilber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

— Lagerplatze,
— Tankstellen,
— Vergnlgungsstatten

nicht zulassig. (§ 1 Abs. 6 BauNVO)

Gemal § 1 Abs. 5i. V. m. Abs. 9 BauNVO sind im eingeschrankten Gewerbegebiet
Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.

Ausnahmsweise ist Einzelhandel bis zu einer Grofte von max. 250 m? Verkaufs- und
Ausstellungsflache zulassig, wenn sie

— nicht mit Waren und Giitern des taglichen Bedarfs (nahversorgungsrelevante
Sortimente) handeln,

— in einem unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit einem
GroRhandels-, Produktions-, Dienstleistungs- oder Handwerksbetrieb stehen und

— diesem gegentber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Innerhalb des eingeschrankien Gewerbegebietes ist Internet- bzw. Versandhandel
ohne Verkaufsstelle fir den Direktvertrieb zulassig.

1.2 Das Sonstige Sondergebiet SO 1 ,Hotel“ dient der Unterbringung eines Hotel- und
Tagungszentrums. Zulassig sind gemal § 11 Absatz 2 BauNVO folgende Nutzungen:

— Hotel mit Vollgastronomie,

— Konferenz- und Tagungsraume,
— Stellplatze,

— Zufahrt zum SO 2 ,Parkhaus®.

1.3 Das Sonstige Sondergebiet SO 2 ,Parkhaus® dient der Unterbringung von 6ffentlichen
und privaten Stellplatzen.

Zulassig sind gemaR § 11 Absatz 2 BauNVO folgende Nutzungen:

— Parkhaus mit 6ffentlichen und privaten Stellplatzen,
— Zu- und Abfahrten,
— Nebenanlagen.

2. MaBR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11BauNVO,
§§ 16 - 21a BauNVO)

2.1 Als Bezugshohe fiir die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen (FH) wird die Héhe
uber Normalhéhennull in Metern festgesetzt.

2.2 Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe und in den Sonstigen Sondergebieten SO 1
.Hotel“ und SO 2 ,Parkhaus“ darf die maximale Héhe der baulichen Anlagen (FH)
durch untergeordnete Bauteile wie Rampeniiberdachungen (fir Zu- und Abfahrten zu
den Parkdecks), Dachaufbauten, Heiz- und Klimaanlagen, Maschinenrdume,
Treppenaufgdnge etc. oder durch sonstige Nutzungen und Nebenanlagen wie
Photovoltaikanlagen um maximal 2,00 m berschritten werden. Die Uberschreitungen
sind auf eine Grundflache von bis zu 25 % des darunter liegenden Geschosses
begrenzt. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 6 BauNVO).

2.3 Die zulassige Grundflache (GR) darf im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe, im
Sonstigen Sondergebiet SO 1 ,Hotel* und im Sonstigen Sondergebiet SO 2
.Parkhaus“ durch die Grundflachen fir Nebenanlagen, Zufahrten, Garagen und
Stellplatze gemal § 19 Abs. 4 Satz3und 4 BauNVO vollstdndig Uberschritten
werden.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

3.1 Fur das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe und fir die Sonstigen Sondergebiete
SO1 und SO 2 wird die abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt. Es gelten folgende Abweichungen:

— Es sind im GEe und SO1 Gebaude mit einer Lange von lber 50 m zulassig.
— In den Bereichen, an denen Baugrenzen unmittelbar aneinandergrenzen:

e zwischen den Baufeldern SO 1 ,Zufahrt* und SO 1 ,Hotel",

e zwischen den Baufeldern SO 1 ,Zufahrt* und SO 2 ,Parkhaus®,

e zwischen den Baufeldern SO 1 ,Zufahrt* und GEe und

e zwischen den Baufeldern SO 2 ,Parkhaus® und GEe.

gilt die geschlossene Bauweise. Im Ubrigen gelten seitliche Grenzabstande.

4. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

4.1 Im Bereich der Sonstigen Sondergebiete SO 1 und SO 2 wird ein Geh- und Fahrrecht
(L 1) zu Gunsten der Allgemeinheit fur die ErschlieBung des Parkhauses von der
Bahnhofstrale (Uber die obere Ebene der Zufahrt) festgesetzt.

4.2 Im Bereich der Sonstigen Sondergebietes SO 1 und SO 2 wird ein Geh- und
Fahrrecht (L 2) zu Gunsten der Nutzer des eingeschrankten Gewerbegebiets GEe fir die
Erschlieung der Flachen zwischen der Bahnhofstrafe und des Gebaudes (Uber die
untere Ebene der Zufahrt) festgesetzt. Es st eine lichte Durchfahrtshéhe von
mindestens 3,35m zu gewahrleisten.

5. Stellplatze, Garagen, Zufahrten und Nebenanlagen (§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB, §§ 12
und 14 BauNVO, § 50 Abs.10 LBO)

5.1 Neu errichtete Stellplatze und Garagen mussen von den zugeordneten Gebauden
aus barrierefrei erreichbar sein (§ 50 Abs. 10 LBO). Stellplatze fir Menschen mit
Behinderungen sind mit mindestens 3,50 m Breite auszufiihren und mdglichst nahe
den Hauseingangen anzuordnen.

6. Grinordnerische Festsetzungen

6.1 Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von B&umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Innerhalb der Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind alle vorhandenen Baume,
Straucher und sonstigen Bepflanzungen dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei
Abgang durch gleichwertige Pflanzen an gleicher Stelle zu ersetzen.

In der Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, die sich zwischen dem Baufeld des
eingeschrankien Gewerbegebietes (GEe) und der Bahnhofstralle befindet, ist
einmalig ausnahmsweise eine Durchwegung mit einer maximalen Breite von 2 Metern
fur den FulR- und Radverkehr zulassig.

6.2 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen ist eine dichte, geschlossene dreireihige Hecke zu pflanzen. Es sind
standortgerechte Straucher diagonal versetzt in einem Pflanzabstand von maximal
1,50 m, zu pflanzen. Folgende Pflanzenarten und -qualitaten sind zu verwenden:

— Eibe (Taxus baccata) als Straucher, 3 x verpflanzt, mit Ballen, 70-80

— Gewohnliche Heckenkirsche (Lonicera xylosteum) als Straucher, 2 x verpflanzt,
mindestens 100/150

— Hasel (Corylus avellana) als Straucher, 2 x verpflanzt, mindestens 100/150

— Rote Holunder (Sambucus racemosa) als Straucher, 2 x verpflanzt, mindestens
100/150

— Stechpalme (llex aquifolium) als Strducher, 3 x verpflanzt, mit Ballen, mindestens
100/150

Ein jahrlicher Pflegeschnitt der Hecke ist zulassig.

6.3 Flachen fur die Erhaltung von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 25 b BauGB) und das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Innerhalb der Flache fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und das
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind alle vorhandenen B&aume,
Straucher und sonstigen Bepflanzungen dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang durch
gleichwertige Pflanzen an gleicher Stelle zu ersetzen.

Zusatzlich sind in einem 4 m breiten Streifen entlang der Grenze zum Sonstigen Sondergebiet SO1
,2Hotel“ ergdnzende Anpflanzungen zur Ausbildung eines dichten waldranddhnlichen Gehdlzrandes
vorzunehmen. Es sind standortgerechte Strducher zu pflanzen. Folgende Pflanzenarten und
-qualitaten sind zu verwenden:

— Eibe (Taxus baccata) als Straucher, 3 x verpflanzt, mit Ballen, 70-80
— Gewohnliche Heckenkirsche (Lonicera xylosteum) als Straucher, 2 x verpflanzt, mindestens 100/150

Hasel (Corylus avellana) als Straucher, 2 x verpflanzt, mindestens 100/150
— Rote Holunder (Sambucus racemosa) als Straucher, 2 x verpflanzt, mindestens 100/150
— Stechpalme (llex aquifolium) als Straucher, 3 x verpflanzt, mit Ballen, mindestens 100/150
6.4 Erhaltung von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Alle festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang durch
standortgerechte Laubgehdlze an gleicher Stelle zu ersetzen. Abgangige Baume sind durch
Hochstdmme gleicher Art, 3 x v., mit einem Stammumfang von mindestens 25 cm in 1 m Hoéhe zu
ersetzen.

Alle Handlungen, die die Lebensfahigkeit der Baume beeintrachtigen kdnnen oder die die Entwicklung
einer arttypischen Krone verhindern, sind nicht zuldssig. Dazu z&hlen insbesondere das Kleinhalten
der Kronen und das Entfernen des Leittriebes.

Innerhalb der Wourzelbereiche (= Kronenbereich plus 1,50 m) der zu erhaltenden Baume sind
dauerhafte Hohenveranderungen wie Abgrabungen oder Aufschiittungen unzulassig (§ 9 (1) Nr. 25b
BauGB).

6.5 Anpflanzen von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Stellen sind 7 Sauleneichen (Quercus robur ,Fastigiata
Koster') in folgender Qualitét zu pflanzen: Solitar 5-mal verpflanzt, mit Drahtballierung, 400 - 500 cm.
Die Baumstandorte kénnen um bis zu 5 m parallel zur Bahnhofstrale verschoben werden. Der
Wurzelraum der zu pflanzenden Laubbaume ist als durchgehender, mindestens 4 m breiter
Pflanzstreifen mit einem strukturstabilen Substrat auszufiihren. Einbauten wie Wege oder Treppen sind
als Wurzelbriicken auszufiihren. Regel der Technik ist die FLL-Richtlinie fiir Baumpflanzungen Teil 2.

6.6 Dachbegriinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Im Sonstigen Sondergebiet SO 1 ,Hotel* missen die Dacher der Hauptgebdude dauerhaft und
fachgerecht mit bodendeckenden Pflanzen extensiv begriint sein. Eine durchwurzelbare
Gesamtschichtdicke von mindestens 10 cm ist vorzusehen.

6.7 Fassadenbegrinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Die AufRenfassadenflachen des Parkhauses sind mit selbstklimmenden, rankenden, schlingenden
Pflanzen dauerhaft zu begrinen. Je 2 Ifd. Meter Wandlange ist mindestens eine Kletterpflanze zu
setzen. Folgende Pflanzenarten sind zu verwenden: Wilder Wein (Parthenocissus tricuspidata), Efeu
(Hedera helix), Waldrebe (Clematis vitalba), Hopfen (Humulus lupulus).

6.8 Die Verwendung von unbeschichteten Metalldachern ist bei neu geplanten Gebauden oder
Gebaudeumbauten aus Grinden des Gewasserschutzes nicht zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

6.9 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der mit der Nummer M1 und M2 gekennzeichneten Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind zur Beseitigung der Waldeigenschaften der
umgewandelten Waldflachen alle nicht zum Erhalt gekennzeichneten Gehdlze zu entfernen. Neu
aufkommender Geholzaufwuchs muss regelmafig entfernt werden.

Innerhalb der mit der Nummer M2 gekennzeichneten Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft darf die krautige Bodenvegetation nicht verandert
werden, sie ist der natlrlichen Sukzession zu Uberlassen. Veranderungen des Reliefs sind nicht
zulassig.

6.10 Artenschutzrechtliche MaRnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).
Bauzeitenregelung

B&ume mit einem Baumdurchmesser von mindestens 50 cm in 1 Meter Hohe diirfen abweichend von
der gesetzlich vorgeschriebenen Fallfrist nur im Zeitraum mit der geringsten zu erwartenden
Fledermausaktivitat vom 1. Dezember bis zum 30. Januar des Folgejahres gefallt werden.
Ausnahmsweise sind Fallungen auch auRerhalb der Frist mdglich, sofern die Genehmigungen der
zustandigen Behorden vorliegen (gem. § 67 BNatSchG).

Minimierung von Lichtemissionen

Zur Minimierung von Lichtemissionen (Vermeidung von negativen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild und die Tierwelt) sind bei einer Beleuchtung aufierhalb der Gebaude ausschliellich
folgende Leuchtmittel zu verwenden: LED-Lampen mit einer Wellenlange von tber 540 nm und einer
Farbtemperatur unter 2700 K. Es sind Lampen mit vollstdndig geschlossener Bauweise zu verwenden,
die keinen Einflug von Insekten ermdglichen. Die Abstrahlung von Licht nach oben und und in Richtung
des Geholzbestandes sind durch die Verwendung von Lichtleitblechen vollstandig zu unterbinden.
Lichtpunkthéhen > 8 m liber Gelande sind ebenfalls unzulassig. Nicht zwingend erforderliche
Lichteintrage in die privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Naturnahe Gehoélzflache* sowie
die MaRnahmenflache sind zwingend zu vermeiden.

An den gehodlzzugewandten (riickwartigen) Fenstern des Hotels sind fiir verbaute Fenster nur
Fensterglaser mit lichtabschirmender Wirkung mit einem maximalen Lichttransmissionsgrad von
maximal 60% zulassig.

Schaffung von Ersatzquartieren

Vor Beginn der Bautatigkeiten sind 32 selbstreinigende Fledermaus-Flachkasten an verbleibenden
Baumen innerhalb des Plangeltungsbereichs unter gutachterlicher Begleitung anzubringen und
dauerhaft zu unterhalten. An der Fassade des Parkhauses sind 5 Sommerquartiere, 2
Ganzjahresquartiere und 5 Vogelnistkasten unter gutachterlicher Begleitung anzubringen. Es ist
sicherzustellen, dass die Eingange der Ersatzquartiere dauerhaft zuganglich sind.

Nach Fertigstellung des Parkhauses ist ein mindestens 2 Quadratmeter grof3er
Fledermaus-Grof3kasten an dem Gebaude unter gutachterlicher Begleitung zu installieren und
dauerhaft zu unterhalten.

6.11 Zuordnung externer Ausgleichsflachen (§ 9 Abs. 1a BauGB)

Fir den Eingriff in das Schutzgut Boden ist externer Ausgleich in Héhe von 2.035 m? zu erbringen. Der
Eingriff wird im stadtischen Okokonto ,Peelwatt" kompensiert.

Fir den Eingriff in den Lebensraum der Gehdlzbriter ist externer Ausgleich in Héhe von 1.800 m? zu
erbringen. Der Eingriff wird im stadtischen Okokonto ,Peelwatt" kompensiert.

Fir den Eingriff in den Wald ist externer Ausgleich in Héhe von 9.678 m? zu erbringen. Der Eingriff wird

auf folgenden Flurstiicken kompensiert: 5.000 m“ Ersatzaufforstung erfolgen auf Gemeinde Flensburg,
Gemarkung B, Flur 42, Flurstiick Nr. 2 und 4.678 m“ Ersatzaufforstung erfolgen auf Gemeinde
Flensburg, Gemarkung C, Flur 42 Flurstick Nr. 1.

Fir den Eingriff in geschutzte Baume ist externer Ausgleich in Hohe von 48 Stick heimischer,
laubabwerfender und standortgerechter Baume zu erbringen. Es sind folgende Qualitédten zu pflanzen:

27 Hochstamme, StU 14-16 cm, 3-mal verpflanzt mit Drahtballierung
13 Hochstdmme, StU 16-18 cm, 3-mal verpflanzt mit Drahtballierung
8 Hochstamme, StU 18-20 cm, 3-mal verpflanzt mit Drahtballierung

Die Ersatzpflanzungen erfolgen auf folgendem Flurstuck: Flurstick 360, Flur 2, Gemarkung Sunderup,
Gemeinde Flensburg.

7.  Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 84 Abs. 1 Nr. 1,3 und Nr. 5 LBO)

Werbeanlagen/Beleuchtung:

7.1 Werbeanlagen sind ausschliefilich an der Statte der Leistung zuldssig. Sie sind ausschlieflich an der
Nord- und Ostfassade der jeweiligen Hauptgebaudekdorper zulassig. Sie sind in Form von Schriftziigen,
Firmensignets oder Einzelbuchstaben bis zu einer maximalen H6he von 2,00 m und einer maximalen
Flachengréfe von 10 m? direkt am Gebaude zulassig. Die horizontale Ausdehnung der Werbeanlagen
darf nicht langer als zwei Drittel der zur HaupterschlieRungsstrale ausgerichteten Gebaudefront
betragen, unabhangig von der Anzahl verschiedener Werbeanlagen an einem Gebaude. Die
GesamtgréRe der Werbeanlagen darf 10 % der Wandflache, an der sie angebracht werden soll, nicht
Uberschreiten. Die Werbeanlagen diirfen die Gebaudehdhe nicht tUberschreiten.

7.2 Es sind direkt und indirekt beleuchtete, blendfrei ausgefiihrte Werbeanlagen zulassig. Lauf-, Wechsel-,
Blinklichtschaltungen und Anlagen ahnlicher Bauart und Wirkung sind nicht zulassig (hierzu zahlen z.
B. Wechsellichtanlagen, Wendeanlagen, Leitlichtanlagen, Digitalbildanlagen, Bildprojektionen sowie
angestrahlte Werbeanlagen, deren Lichtfarbe oder Lichtintensitat wechselt). Ebenfalls unzulassig sind
sich bewegende Werbeanlagen (z. B. auf Schienen oder sich drehend). Lichtprojektionen auf oder am
Gebaude, in Schaufenstern, an baulichen Anlagen, auf Grundstliicken und auf Stralen, auRerdem in
den Luftraum abstrahlende Licht- und Laserstrahlen sind unzuléssig.

7.3 AuRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache ist einmalig jeweils an der Statte der Leistung eine

freistehende, unbeleuchtete Werbeanlage in einer maximalen Gréfle von 2,00 m* auf jeweils bis zu 2
Seiten zulassig.

7.4 Fahnenmasten sind unzulassig.

7.5 Werbeanlagen dirfen nicht in das Lichtraumprofil des 6ffentlichen StralRenraumes hineinragen bzw.
die erforderlichen Sichtbeziehungen beeinflussen.

7.6  Werbeanlagen sind nicht innerhalb von festgesetzten Flachen fir Planungen, Nutzungsregelungen und
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft zulassig.

7.7 Festsetzungen zur Beleuchtung / Bauart (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 84 Abs. 1 Nr. 1,2,3 und Nr. 5
LBO, § 9 Nr. 20 BauGB)

Die durch die jeweilige technische Anlage verursachte Raumaufhellung (Beleuchtungsstarke Ef in Lux)
darf an Fenstern von Wohnungen bzw. an begrenzenden Hauswanden von Balkonen und Terrassen
folgende Werte in allgemeinen Wohngebieten nicht tberschreiten:

— 3 Ixin der Zeit von 6.00 - 22.00 Uhr
— 1Ixin der Zeit von 22.00 - 6.00 Uhr.

Die maximal zuldssige Blendung technischer Lichtquellen (Immissionsrichtwert k) darf die folgenden
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Werte in den Sonstigen Sondergebieten nicht tGberschreiten:

— 96 k in der Zeit von 6.00 - 20.00 Uhr
— 64 k in der Zeit von 20.00 - 22.00 Uhr
— 32Kk in der Zeit von 22.00 - 6.00 Uhr.

Die Berechnung der Raumaufhellung und der Blendwirkung muss nach der ,Richtlinie zur Messung
und Beurteilung von Lichtimmissionen” des Landerausschusses fiir Immissionsschutz (LAI) erfolgen.

7.8 Werbeanlagen muissen so konstruiert sein, dass keine Insekten in den Leuchtkérper gelangen kénnen
(staubdichte Leuchten).

7.9 Es sind Leuchtmittel mit fur Insekten wirkungsarmem Spektrum (UV-armes Lichtspektrum) gemall dem
Stand der Technik zu verwenden, wie zum Beispiel Natriumdampf-Niederdrucklampen mit monochrom
gelblichem Licht oder LED-Lampen mit warm- neutralweiRem Licht. Es dirfen nur Leuchten mit
geringer Oberflachentemperatur < 60 ° verwendet werden.

7.10 Die Lichtstarke ist so zu begrenzen, dass keine negativen Auswirkungen auf den StralRenverkehr
entstehen.

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

8.1 Schutz vor Gewerbelarm

Im Baufeld mit der Bezeichnung LS Hotel (S2) sind an den Nord- und Westfassaden nur Fenster von
Nebenraumen zulassig. Fenster von schutzbedirftigen Raumen nach DIN 4109-1 sind an diesen
Fassaden zulassig, sofern sie nicht 6ffenbar sind. Die Belliftung der jeweiligen Rdume ist dann durch
andere geeignete technische MaRnahmen sicherzustellen.

Hinweis: Ausnahmsweise durfen die Fenster zu Reinigungszwecken gedffnet werden.

Im Baufeld mit der Bezeichnung LS Parkhaus (S1) sind alle Fassaden geschlossen auszubilden,
sofern eine Nutzung des Parkhauses zwischen 22.00 und 06.00 Uhr erfolgt. Sofern alle nachts
zuganglichen Parkebenen absorbierende Akustikdecken aufweisen, dirfen maximal 35% der
jeweiligen Fassadenfliache der Ostfassade und der Nordfassade als Offnungen ausgebildet werden.
Die aufRenliegende Oberflache der AuRenbauteile mit Ausrichtung nach Nord muss
»hochabsorbierend” (entspricht der Schallabsorption nach DIN EN 1793-1 der Gruppe A3 [DLa = 8-11
dB]) sein. Die Luftschallddmmung muss mindestens der Gruppe B3 [DLR 25 bis 34 dB] entsprechen.
Die Nutzung der obersten Parkebene ist wahrend der Nacht auszuschlieRen.

Im Baufeld mit der Bezeichnung LS Zufahrt (S3) ist die Zu- und Ausfahrt des Parkhauses einzuhausen,
sofern eine Nutzung des Parkhauses zwischen 22.00 und 06.00 Uhr erfolgt. Die Anschliisse an das
Hotelgebaude und an das Parkhaus sind fugendicht auszufiihren. Die Luftschalld@mmung der
Einhausung muss mindestens der Gruppe B3 [DLR 25 bis 34 dB] entsprechen.

Die Fassade der Tiefgarage mit der Bezeichnung LS AuRenbauteile (S7) ist auf einer Lange von 40 m
gemessen von der sudwestlichen Ecke des Hotelgebaudes geschlossen auszubilden. Bei Nutzung des
benachbarten Parkhauses zwischen 22.00 und 06.00 Uhr dirfen maximal 25% der verbleibenden
librigen Westfassadenflache der Tiefgarage als Offnungen ausgebildet werden, sofern absorbierende
Akustikdecken in der gesamten Tiefgarage installiert werden. Die Luftschallddmmung muss
mindestens der Gruppe B3 [DLR 25 bis 34 dB] entsprechen.

Sollte eine Aullenterrasse am Hotel vorgesehen werden, ist sie zu iberdachen, sofern zum Beliften
notwendige Fenster von schutzbedirftigen Raumen oberhalb von dieser vorgesehen werden.

Im Feld mit der Bezeichnung LS Einhausung (S5) ist die Anlieferung zu uberdachen und nach Siiden,
Westen und Osten mit Seitenwdnden abzuschirmen. Die Anschlisse an das Postgebaude sind
fugendicht auszufuhren. Zur Gewahrleistung einer wirksamen Schallddmmung muss das Gewicht der
Abschirmung mindestens 10 kg/m? betragen. Die auenliegende Oberflache der AulRenbauteile darf
reflektierend (entspricht der Schallabsorption ,absorbierend” nach DIN EN 1793-1 der Gruppe A2 [DLa
= 4-7 dB]) ausgebildet werden. Die Luftschallddmmung der Einhausung muss mindestens der Gruppe
B2 [DLR 15 bis 24 dB] entsprechen. Die Decke innerhalb der Einhausung ist absorbierend
auszukleiden. Als geeignet sind Materialien zu verwenden, die im niedrigen und mittleren
Frequenzbereich zwischen 125 Hz und 2000 Hz gute Absorptionseigenschaften aufweisen.

Zur Einhaltung des Standes der Technik ist es ausreichend die Fahrgassen der Parkplatzflachen in
Betonsteinpflaster mit Fuge > 3 mm auszubilden.

Ausnahmen von den Festsetzungen LS Parkhaus, LS Zufahrt und LS Auenbauteile kdnnen
zugelassen werden, soweit durch einen Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass andere
MaRnahmen gleichwertig sind.

8.2 Schutz vor Verkehrslarm

In den Feldern mit der Bezeichnung LPB lll (S4) ist zur Einhaltung unbedenklicher Innenraumpegel in
schutzbedurftigen Raumen im Sinne der DIN 4109-1 (Schallschutz im Hochbau, Teil 1:
Mindestanforderungen) das erforderliche gesamte Bau-Schallddmmmal der AuRenbauteile gemaR
Larmpegelbereich Ill der DIN 4109-1 fiir alle Fassaden vorzusehen. Das gesamte
Bau-Schalldammmalf R'w,ges fir die Summe aller Auf3enbauteile von Wohn- und
Ubernachtungsraumen ist mit mindestens 35 dB vorzusehen; fiir Biroraume darf das gesamte
Bau-SchallddmmmaR R'w,ges um 5 dB gesenkt werden.

Ein Bau-Schallddmmmal der Summe aller AuRenbauteile von R'w,ges = 30 dB darf in keinem Fall
unterschritten werden.

Die Schallddmmmafe sind durch alle AuBenbauteile eines Raumes gemeinsam zu erfiillen und in
Abhangigkeit des Verhaltnisses der Auenwandflache zur Grundflache gegebenenfalls mit
Korrekturfaktoren zu versehen (siehe DIN 4109-2, Schallschutz im Hochbau, Teil 2: Rechnerische
Nachweise der Erfiullung der Anforderungen).

Die Berechnung des zu erbringenden bewerteten SchallddmmmaRes der Umfassungsbauteile eines
Raumes ist jeweils fir das tatsachliche Objekt durch einen Sachverstandigen (Architekt, Bauphysiker)
zu berechnen.

Ausnahmen von den Festsetzungen kénnen zugelassen werden, soweit durch einen
Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass andere MalRnahmen gleichwertig sind.

8.3 Schutz vor Geruchsimmissionen

Das eingeschrankte Gewerbegebiet wird in Abhangigkeit der einwirkenden Geruchsemissionen gemaf
§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO gegliedert.

Im nordlichen Bereich (S6) des eingeschrankten Gewerbegebietes sind schutzbedirftige Raume
gemal DIN 4109 ausgeschlossen.

Von den vorgenannten Einschréankungen kann abgewichen werden, wenn durch einen
Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass andere MaRnahmen ausreichen (z.B. Errichtung von
Luftungsanlagen).

Hinweise

— Hinweise zur Bauwerksgrindung: Zur Realisierung einer ausreichend hohen Lastabtragung bei
geringer Lange werden ATLAS-Pféhle empfohlen.

— Bei Anpflanzungen von Baumen sind die ,Empfehlungen fiir Baumpflanzungen® Teil 1 und Teil 2 der
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V. zu beachten.

— Ein VerstoR gegen Festsetzungen zur Bindung fir Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen
etc. nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB stellt nach § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB eine Ordnungswidrigkeit
dar und kann nach § 213 Abs. 2 BauGB mit einem BuRgeld bis zu 10.000 € geahndet werden.

— Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und
DIN-Vorschriften) werden im Rathaus der Stadt Flensburg wahrend der Dienststunden zur Einsicht
bereitgehalten.

— Folgende Hinweise des bodenhydrologischen Gutachtens sind bei BaumalRnahmen zu beachten und
im folgenden Baugenehmigungsverfahren zu prifen:

e Durchfiihrung weiterer Untersuchungen (z.B. Standsicherheitsberechnungen, hydraulische
Untersuchungen),

¢ Kastenartiger Bohrpfahlverbau,

o Ausfiihrung aller erdberlihrten Teile als WU-Konstruktion bzw. Trockenhaltung im Schutz eines
umschlieRenden Verbaus,

e Errichtung einer potenzialausgleichenden Drainage um Anstaueffekte durch zulaufendes
Oberflachen- und Stauwasser im Siden und Westen des Bauwerks auf dem derzeitigen
Wasserflihrungsniveau zu halten,

e Ersetzen des derzeitigen Drainagebestandsystems durch Ersatzsystem (auch giiltig fur westliche
Verbaumafinahmen zur stufenartigen Profilierung des Gelandes im Bereich des Parkhauses).

— Zur Verminderung der Lichtemissionen, welche von den gehdlzzugewandten (riickwartigen)
Fenstern des Hotelneubaus ausgehen, sind folgende Hinweise zu beachten:

Es sollten nur die Bereiche beleuchtet werden, welche fir den Betrieb des zukinftigen Hotels
notwendig sind. Die direkte oder indirekte Beleuchtung der Umgebung, z. B. durch Streulicht sollte
vermindert bzw. wenn mdglich ganz ausgeschlossen werden. Folgende Maflnahmen sind dabei
moglich:

¢ Reduzierung der Lampenhdhe,

* Verwendung von ,lichtschluckenden® Oberflachen im AuRenbereich um das zukiinftige Hotel, wie
z. B. dem Bodenbelag oder weiteren festen Strukturen,

® Reduzierung bzw. vollstandige Unterbindung der Abstrahlung von Licht nach oben bzw. in nicht zu
beleuchtende Bereiche durch die Verwendung von Lichtleitblechen.

— Zur Vermeidung von Stérungen wahrend der Bauphase, sind folgende Hinweise zu beachten:
¢ Keine direkte Beleuchtung des Gehdlzbestandes,

e keine direkte mechanische Beeintrachtigung des Geholzbestandes durch direkte Eingriffe oder
Ubermafige Staubemissionen.

Verfahrensvermerke

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Ratsversammlung vom 20.07.2017.
Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 28.07.2017 in
den Flensburger Tageszeitungen und im Internet unter www.flensburg.de.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde am
30.01.2018 durchgefiihrt.

Die Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange, die von der Planung berihrt sein
kénnen wurden gemall § 4 Abs. 1 iV.m. § 3 Abs. 1 BauGB am 20.12.2017 bzw.
27.12.2017 unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Der Ausschuss fir Umwelt, Planung und Stadtentwicklung hat am 27.06.2019 den Entwurf
des Bebauungsplanes und die Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 19.08.2019 bis zum 18.10.2019
montags bis freitags mindestens von 8 bis 15.30 Uhr, donnerstags bis 17.30 Uhr nach § 3
Abs. 2 offentlich ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist schriftlich oder zur Niederschrift geltend
gemacht werden kdnnen, in den Flensburger Tageszeitungen am 10.08.2019 ortsublich
bekannt gemacht. Der Inhalt der Bekanntmachung der Auslegung des Planentwurfes und
die nach § 3 Abs. 2 BauGB auszulegenden Unterlagen wurden unter www.flensburg.de ins
Internet eingestellt.

Die Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange, die von der Planung berihrt sein
kénnen wurden gemadfl § 4 Abs. 2 BauGB am 19.08.2019 zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

Der Ausschuss fir Umwelt, Planung und Stadtentwicklung hat am 18.02.2020 den
geanderten Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung beschlossen und zur
erneuten Auslegung mit verkurzter Frist gemaR § 3 Absatz 3 Satz 3 BauGB bestimmt.

Der geanderte Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 02.03.2020 bis zum
16.03.2020 montags bis freitags mindestens von 8 bis 15.30 Uhr, donnerstags bis 17.30
Uhr nach § 3 Abs. 2 éffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis,
dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist schriftlich oder zur Niederschrift
geltend gemacht werden koénnen, in den Flensburger Tageszeitungen am 18.02.2020
ortsublich bekannt gemacht. Der Inhalt der Bekanntmachung der Auslegung des
Planentwurfes und die nach § 3 Abs. 2 BauGB auszulegenden Unterlagen wurden unter
www.flensburg.de ins Internet eingestellt.

Die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung berthrt sein
kénnen wurden gemalR § 4 Abs. 2 BauGB am 27.02.2020 zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

Flensburg, den 08.07.2020

Im Auftrag

gez. Carsten Barz

Carsten Barz

Es wird Dbescheinigt, dass alle im Liegenschaftskataster nachgewiesenen
Flurstiicksgrenzen und -bezeichnungen sowie Gebaude in den Planunterlagen enthalten
und malistabsgerecht dargestellt sind.

Flensburg, den 08.07.2020

gez. C. Lucas

Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Schleswig--Holstein

Die Ratsversammlung hat die vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit und der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange am 25.06.2020 geprift. Das Ergebnis
wurde mitgeteilt.

Die Ratsversammlung hat den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), am 25.06.2020 beschlossen und die Begrindung durch Beschluss
gebilligt.

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil
B), wird hiermit ausgefertigt.

Flensburg, den 20.07.2020

gez. S. Lange

Oberblrgermeisterin

Der Beschluss des Bebauungsplanes sowie Internetadresse der Stadt Flensburg und
Stelle, bei der der Plan mit Begrindung und zusammenfassender Erklarung auf Dauer
wahrend der Sprechstunden von allen Interessierten eingesehen werden kann und die
Uber deren Inhalt Auskunft erteilt, sind am 11.09.2020 ortsiblich bekannt gemacht worden.
In der Bekanntmachung ist auf die Mdoglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von den Mangeln der Abwagung einschlieRlich der sich ergebenden
Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die Madaglichkeiten,
Entschadigungsanspriche geltend zu machen und das Erléschen dieser Anspriiche (§ 44
BauGB) hingewiesen worden. Auf die Rechtswirkungen des § 4 Abs. 3 GO wurde
ebenfalls hingewiesen.

Die Satzung ist mithin am 12.09.2020 in Kraft getreten.

Flensburg, den 14.09.2020
Im Auftrag

gez. M. Joldrichsen

Das Plangebiet liegt zwischen:

- im Norden: Grundsttcke der Flensburger Brauerei und des LLUR,

- im Osten: Bahnhofsstralle,

- im Suden: Vorplatz des Bahnhofes und der westlich angrenzenden Bebauung,
- im Westen: Schleswiger Stralle

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches und nach § 84 der Landesbauordnung fiir das Land
Schleswig-Holstein (LBO 2009) wird nach BeschlulRfassung durch die Ratsversammlung am
25.06.2020 folgende Satzung Uber den Bebauungsplan "Hauptpost" (Nr. 303), bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und den Text (Teil B), erlassen.

Satzung der
Stadt Flensburg

uber den Bebauungsplan
"Hauptpost” (Nr. 303)

Es gilt die BauNVO in der Fassung vom 23.01.1990, zuletzt geandert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. |, S. 1057).
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