Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 21

, Pavillon Hafenspitze*

Begrindung

1. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

1.1 Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt stdlich der Hafenspitze als kleines Teilgebiet (228 m?) der
stadtischen trapezférmigen Grundstiicksflache zwischen den aufgeschitteten
Rampen der dstlich und westlich laufenden Gleistrasse der Deutschen Bahn. Das
Plangebiet grenzt unmittelbar an die westliche Einfassungsmauer des
Kinderspielplatzes.

1.2 Beschreibung des Gebiets
Die zuvor genannte 6ffentliche Flache an der Hafenspitze wird multifunktional
genutzt.
U. a. sind folgende Nutzungen vorhanden:
Promenadennutzung zum Spazierengehen, Verweilen, Sitzen, Spielen mit
Ausblick auf Hafen und Fordeufer.

2. Flachennutzungsplan und andere (Ubergeordnete) Planungen
Der rechtskraftige Flachennutzungsplan weist fur dieses Gebiet eine
Sonderbauflache ,Hafen Erholung“ aus. Da die geplante Nutzung mit diesen
Festsetzungen in Einklang steht, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes
nicht erforderlich.
Zurzeit besteht fur die unter 1.2 beschriebene 6ffentliche Flache ein rechtskraftig
genehmigter Bebauungsplan (B-Plan Nr. A6-,Hafenspitze®). Mit in Kraft treten des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ( VEP ) Nr. 21 wird der bisherige B-Plan
A6 innerhalb des Geltungsbereiches des VEP Nr. 21 aul3er Kraft gesetzt.

3. Anlass, Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes
Der in den vergangenen Jahren ausgebaute Promenadenbereich an der Stdspitze
des Hafens hat sich zu einem attraktiven Aufenthaltsbereich mit hoher
Besucherfrequenz entwickelt. Fir Einwohner und auswartige Stadtbesucher
geniel3t dieser Bereich wegen seiner schonen Aussichten auf die Hafenkulisse
und die umschliel3enden begriinten Férdeh&nge groRe Anziehungskraft. Auf
Grund dieser Entwicklung soll die Hafenspitze durch Schaffung einer weiteren
gastronomischen Einrichtung die Attraktivitat dieses Gebietes steigern. Durch die
Errichtung eines Pavillons mit gehobenem gastronomischem Angebot (wie z. B.
Fisch-Gosch) soll eine zusatzliche erganzende Gastronomieversorgung
sichergestellt werden.
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Durch die Aufstellung des VEP Nr. 21 sollen in Verbindung mit dem
abzuschliel3enden Durchfiihrungsvertrag die zuvor dargestellten Ziele rechtlich
gesichert werden.

4. Planinhalt und Festsetzungen
4.1 Stadtebauliches Konzept

Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes sind die von den Gremien der Stadt
Flensburg beschlossenen Planungsgrundsétze fur die Entwicklung des
Hafenbereiches.
Zur Entwicklung des sudlichen Hafenbereiches und der Hafenspitze gehort die
Ansiedlung von vielféltigen gastronomischen Einrichtungen.
Im Falle des Hafenpavillons soll es sich um eine stationare Einrichtung mit
maoglichst ganzjéahriger Versorgung der Géaste handeln.
Im Interesse einer maglichst optimalen architektonischen und stadtebaulichen
L6sung wurden in den vergangenen Monaten unterschiedliche Varianten des
Gebéaudes mit den stadtischen Gremien abgestimmt. Weiterhin wurde das Projekt
vom Gestaltungsbeirates nach zwei Sitzungen positiv beurteilt.
Die Lage des Gebaudes auf dem Gelande wurde in zwei Ortsterminen unter
Beteiligung des Planungsausschusses, des Vorhabentragers und der Planer durch
Markierung des zukiinftigen Geb&udes begutachtet und eingegrenzt.
Der Standort wurde so gewahlt, dass die auf den Hauptflachen vorgesehenen
Veranstaltungen nicht beeintréchtigt werden.

4.2 Bebauung

Art der baulichen Nutzung: Sondergebiet (SO)
Malf3 der baulichen Nutzung: Grundflache: 52,00m?
Zahl der Vollgeschosse: 1 Geschol3

Hohe der baulichen Anlage: Traufhdhe: 2,90 m

Firsthbhe Hauptdach: 4,40 m

OK Gebaude: 7,70 m
Bauweise: Offene Bauweise
Nutzung: Die geplante Bebauung soll zur gastronomischen Versorgung von
Besuchern der Hafenspitze dienen. Die Gaste halten sich aul3erhalb des
Gebéaudes auf. Es sind sowohl Stehtische als auch nach Bedarf Sitzplatze
vorgesehen. Im Inneren des Gebaudes befinden sich die fir die gastronomischen
R&ume und WC-R&aume fir Personal und Gaste.

4.3 Flachen fur den Gemeinbedarf
Im Plangebiet sind auf Grund seiner Grol3e keine Flachen fur den Gemeinbedarf
vorgesehen.
Eine Ausweisung von derartigen Flachen ist nicht erforderlich, da das Plangebiet
innerhalb einer grof3en 6ffentlichen Flache mit Angeboten fiir den Gemeinbedarf
liegt (Veranstaltungsflachen fur Kultur, Sport, Stadtfeste etc.).

4.4 Flachen fur Versorgungsanlagen und die Griunflachen
Versorgungsanlagen:
Die Planflache wird in unmittelbarer Nahe von den Versorgungsanlagen fur
Regen-/Schmutzwasser-Entsorgung sowie der Fernheizungstrasse der
Stadtwerke tangiert. Es erfolgt eine Uberbauung dieser Einrichtungen durch das
Gebéaude. Dabei handelt sich um einen im stdlichen Teil des Sondergebietes
vorhandenen Schacht mit Leitung fir das Schmutzwasser. Die 0.g. Einrichtung
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muss nach der Abstimmung mit der zustéandigen Behorde sowie auf Kosten des
Bauherren vor Beginn der Siel- und Erdarbeiten erledigt werden.

Grunflachen:

Auf Grund der begrenzten Grél3e des Planungsgebietes ist die Ausweisung von
Flachen fur Grunflachen nicht sinnvoll. Das umgebende 6ffentliche Gesamtgebiet
ist von begrinten Bahnddmmen und Baumbestand eingefasst.

4.5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
Im Plangebiet befinden sich Versorgungsleitungen (Fernwarme, Regen- und
Schmutzwasser). Die Zuganglichkeit dieser Leitungen wird durch Geh- und
Leitungsrechte gesichert.

4.6 Umwelteinflisse

Umweltbericht:

Die Inhalte der 88 1a, Abs.2 und Abs. 6, Ziff. 7a - i sind Aufgrund der Art und
GroRRe des VEP - Plangebietes nicht betroffen.

Erhebliche Umweltauswirkungen sind nach derzeitiger Einschatzung durch das
Vorhaben nicht zu erwarten. Eine Checkliste zur Erhebung des erforderlichen
Umfangs- und Detaillierungsgrads der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB
wurden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger
Trager offentlicher Belange zur Verfigung gestellt. Es wurden keine Anregungen
und Bedenken vorgetragen.

Larm- und Schallschutz

Durch den Betrieb entstehen durch seinen grof3en Abstand von Gebauden mit
schitzenswerten AufenthaltsrAumen keine Larmbelastungen. Zusatzlich liegen
zwischen dem Plangebiet und der weit entfernten Bebauung Bahndamme, die wie
Larmschutzwalle wirken. Aus den zuvor genannten Griinden, ist die Aufstellung
eines gesonderten Larm- und Schallschutzgutachtens nicht vorgesehen.

Luft- und Geruchsbelastungen

Im Bereich des Plangebietes finden laufend Veranstaltungen mit grof3en
Besucherzahlen statt. Es gibt keine Verdachtsvermutungen uber Luft- und
Geruchsbelastungen. Zurzeit wird kein Anlass gesehen, ein entsprechendes
Gutachten zu erstellen. Zur Vermeidung von Geruchsbelastigungen werden die
beim Betrieb anfallenden Wrasen durch technische Einrichtungen ( Filter.)
behandelt.

Altlasten im Boden

Das Bauvorhaben befindet sich im Bereich der Altablagerungen Nr. 4.In diesem
Gebiet sind ehemals Randbereiche des Hafens mit Boden und Bauschutt zur
Befestigung der Hafenanlage aufgefullt worden. Es muss unter Umstanden

damit gerechnet werden, dass bei Durchfiihrung der Erdarbeiten belasteter Boden
eingebaut wurde.

Bei der Durchfuihrung zukunftiger Erdarbeiten muss auf eventuelle Anzeichen flr
Bodenverunreinigungen geachtet werden. Sofern Verunreinigungen auftreten sind
diese gemal LAGA 20 (06.11.03)zu behandeln.

Eine gutachterliche Prufung auf Altlasten ist nicht vorgesehen.
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Im Plangebiet werden die Ver- und Entsorgungstrassen durch Leitungsrechte
gesichert.

4.7 Gestalterische Festsetzungen
Gestalterische Festsetzungen sind nicht vorgesehen. Die Einzelheiten der
Gestaltung werden in einem Vertrag zwischen Betreiber und der Stadt Flensburg
geregelt.

5. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen
Die bestehenden Versorgungstrassen (Schmutz- und Regenwasser, Strom,
Frischwasser, Fernwarme) werden nachrichtlich in die Planzeichnung
Ubernommen.

6. Malinahmen zur Verwirklichung
6.1 Bodenordnung
Maflinahmen zur Bodenordnung sind nicht vorgesehen, da sich der gesamte
Planbereich im Eigentum der Stadt Flensburg befindet.
Die Nutzung des Plangebietes wird durch Erbbaurechtsvertrag geregelt.

6.2 ErschlieBung
Die verkehrstechnische Ver- und Anbindung des Plangebietes ist stark
eingeschrankt (Fugangerbereich). Die erforderliche ErschlieBung des
gastronomischen Betriebes (Warenanlieferung, Leergutentsorgung, Mullabfuhr) ist
Uber die 6stliche Zufahrt vom Hafendamm sicher gestellt. Fur die Nutzung der
erforderlichen 6ffentlichen Grundsttcksflachen fiur die Zu -+ Abfahrten wird eine
entsprechende Baulast eingetragen.
Fur den Betrieb des Pavillons ist je 10 m? Gastflache 1 Stellplatz nachzuweisen.
Bei der Berechnung kann wegen guter Ver- und Anbindung ein Minderungsfaktor
von 0,75 zum Ansatz gebracht werden. 47,00 m?: 10 x 0,75 = ger. 4 Stellplatze.
Die Zu -und Abfahrtszeiten werden entsprechend den Vorschriften fir den
FuRgangerbereich Holm/Grol3e Stral3e geregelt.
Die erforderlichen Stellplatze missen entweder durch Eintragung einer Baulast
nachgewiesen oder finanziell abgel6st werden.

6.3 Ver- und Entsorgung
Die Erschliel3ung des relativ kleinen Planbereiches ist durch die tangierenden
Versorgungsanlagen, Wasser, Abwasser (Uber Fettabscheider), Strom durch die
Stadtwerke sicher gestellt.
Die Mullentsorgung erfolgt Uber die Stadtische Mullabfuhr.
Die Feuerwehrzufahrt ist vom Norderhofenden vorhanden.
Das geplante Gebaude liegt innerhalb einer Platzflache mit einer
versickerungsfahigen Oberflache (wassergebundene Decke). Das anfallende
Regenwasser der Dachflache wird direkt in den durch das Grundstiick laufenden
Regenwasserkanal abgefuhrt. Die vorhandenen Leitungen werden zum Teil
Uberbaut. Die Verlegung der Leitungen geht zu Lasten der Vorhabentragerin.

6.4 Durchfuihrungsvertrag
Der Abschluss eines Durchfihrungsvertrages ist bei vorhaben bezogenen
Bebauungspléanen zwingend vorgeschrieben. Zwischen Vorhabentrager und
Gemeinde muss ein rechtlich zwingender Vertrag zur Regelung aller Rechte und
Pflichten der Vertragsparteien abgeschlossen werden.
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Der Durchfuhrungsvertrag wird vor Satzungsbeschluss geschlossen.
Der Durchfuhrungsvertrag regelt im Wesentlichen folgende Punkte:
- Nachweis der Stellplatze

- Umbauten an 6ffentlichen Versorgungsnetzen und Kostentragung
- Entwurf

- Nutzung

- Termine und Kosten

- Ersatzpflanzungen

7. Flachenbilanzen

Flache SO-Gebiet: ca. 228,00 m2

Uberbaute Flache ohne Dachiiberstand: ca. 52,00 m2

Uberbaute Flache mit Dachiiberstand: ca. 144,50 m2

Nutzflache Gebaude: ca. 40,00 m2
8. Anlagen

8.1 Grunordnungsplan
Ein Grinordnungsplan ist wegen der Grol3e und Funktion des Vorhabens nicht
erforderlich.

8.2 Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung
Im Zuge der Bebauung muss ein vorhandener Baum gefallt werden. Eine
Ersatzpflanzung ist vorzusehen.
Naturschutzregelnde MafRnahmen sind aufgrund der Ausstattung des
Plangebietes nicht erforderlich.

8.3 Machbarkeitsstudie Regenwasserversickerung
Das geplante Gebaude liegt innerhalb einer Platzflache mit einer
versickerungsfahigen Oberflache (wassergebundene Decke). Das anfallende
Regenwasser der Dachflache wird direkt in den durch das Grundstiick laufenden
Regenwasserkanal abgefuhrt.

8.4 Gebaudeplanung
Zur Information Uber das geplante Gebaude ist eine Verkleinerung der
Entwurfsplanung des geplanten Gebaudes mit Grundriss, Schnitt und Perspektive
beigeflgt.

Aufgestellt: 28. Juni 2006

Dipl.-Ing./Architekt
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