Fachbereich Umwelt und Planen Flensburg, den 12.01.2007

Stadt- und Landschaftsplanung Carsten Barz
& 8528 86

Amtliche Bekanntmachung
Der Umwelt- und Planungsausschuss der Stadt Flensburg hat am 09.01.2007 den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan "Gaststatte Bellevue" (VEP-Nr. 17) fir das Gebiet zwi-
schen
im Norden: der nordlichen Grenze des Grundstlickes Am Kanalschuppen 4,
im Osten:  der 6stlichen Begrenzung des Gleiskorpers,
im Stden: der nordlichen Grenze des Spielplatzes,
im Westen: der Hafen-Wasserflachen mit einer Tiefe von ca. 50 m parallel zur Kaimauer
als Entwurf beschlossen und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.
Der Planentwurf liegt mit Begrindung vom 22.01.2007 bis 22.02.2007 in Flensburg, Techni-
sches Rathaus, Am Pferdewasser 14, Hauptgeschoss, wahrend der Dienststunden 6ffentlich
aus.
Aus der frihzeitigen Behoérdenbeteiligung liegen folgende Stellungnahmen aus zu Larm-
emissionen und Eingriffen in Natur und Landschaft, die in Folge der Planung zu erwarten
sind:
— Stellungnahme des Amtes fir landliche Raume Kiel vom 13.07.2006 zu Fragen des
Hochwasserschutzes,
— Stellungnahme des Staatlichen Umweltamtes Schleswig vom 02.08.2006 zu Immissions-
und Naturschutz.
Wahrend der Auslegungsfrist konnen Stellungnahmen schriftlich oder zur Niederschrift im
Technischen Rathaus, Stadt- und Landschaftsplanung, Zimmer 119, vorgebracht werden.
Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen kdnnen bei der Beschlussfassung Uber den
Bauleitplan unbericksichtigt bleiben.
Stadt Flensburg, Der Oberbiirgermeister, - Fachbereich Umwelt und Planen -, Stadt-
und Landschaftsplanung
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l. Festsetzungen

Granze des riumlichen GeRungs-
bersichas des Bebauungsplansas

Art und MaB der baulichen Muizung

Sondergebiet mit besandarer Zweck-
bestimmung Hafen/Erholung

Bt BauMNvD

Tanl | B0 :Sondergebiet
ﬂ#: I 1 Zahl der Voligeschosse

- GRZ : Grundfachenzahl
FH : Firsihdhe . Heéhenmesspunkt 1.60m
TH : Traufhdhe . Hohenmesspunkl 1.80m
80 : Safieldach
FO :Zeddach

Verkehrsildchen

Verkehrafiichen besonderar
| Zweckbestimmung

Bffenilicha Peridiiche
Behindertenparkplatzs

&9 Aba1 Nr.11 BauGE

Sonstige Planzeichen

Abgronzung unterschiedlicher Nutzung
]
§1 Abad §16 Abs.5 BauNVO
Galiindahdhan
- 1.60m = Hihenmesspunki
1L&0 fiir

§0 Abs.? und Abs.G BauGB

Il. Darstellungen ohne Normcharakier

Flursticksgranzan
Flurstilcksnummer

Fhirksirie, Sfand; 18,12.2003

Granze der tatedchiichen Nutzung

lll. Nachrichtliche Ubernahmen

bt

Fiichen tir Aulschittungen, Abgrabungen
oder fir die Gewinnung von Bodenschitzen

Verlandeter und veridliter Berelch zur Erstellung der Bahmantagen.
Das gesamis Plangebist ist Autschitiungsbensich des
Hafengebletes. Eine baullche Mutmung des Barsiches ist nur
méglich, wenn vorherige Basgrunduntersuchungen kelne
Baanglandungen ergeben bew. evil. bestahands Balastungen
baseitigl warden.
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Text (Teil B):

1. Art und MoB der boulichen Mutzung

1.1 In den Sondergebieten 1 und 2 sind innerholb der Uberboubaren Fldchen nur die
Mutzungen fir den Restourationsbetrieb einschlie@iich dffentlicher Sonitdranlogen zuldssig
{bisher in AB: Nr.1).

1.2 In den Sondergebieten 1, 2 und 3 ist eine Wohnnuizung nicht zuldssig,

1.3 Im Sondergebiet 1 ist die Konstruktion des Gebdudes so zu wihien, dass die
unterirdische Leitungstrosse nicht beschddigt oder in Ihrer Funktion beeintrichtigl wird,
Die Leitungen missen zu jeder Zeit fir den Leitungsbetreiber zuginglich sein,

2. Nebenanlagen
Mebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. | BaulNV0 sind auBerhaib der Baugrenze nicht
zultissig.

4. Gestalterische Festsetzungen

4.1 Feste Ddcher

Fur die im Sondergebiet 1 und 2 gelegenen Gaosistittengebdude sind nur geneigte Didcher
zultissig. Im S0 1 sind Neigungen von 20 bis 30 Grod zultssig. Im S0 2 sind Ddcher mit
einer Nelgung von bis zu 45 Grod zuldssig. Die Farbe der Dachelndeckung wird ouf
ziegelrot festgelegt.

4.2 Dachform

Im Sondergebiet 1 sind Sonderdochformen zuldssig, sofern diese ous dem Verschneiden
von Satteiddchern in Eckbereichen resultieren.

4.5 Faossaden

Fur die AuBenwondmateriolien in den Sondergebieten 1 und 2 ist Holz als Kriech— und
Decker—Schalung oder als Silipschaolung mit schwedischrotem Anstrich zuldssig oder
Sichtmauerwark mit weilem Putz.

4.4 Rollddcher

Im Sondergebiet 3 ist ein Rolldoch ais Textildoch in den Forben notur, weiB, ocker oder
blau zuldssig.

4.5 Fenstaraasuu‘an

Fensterschelben in den Sondergebleten 1, 2 und F sind nur alzs  klore durchsichtige
Scheiben mit ebener Oberfiiche einzubouen. Es dorf kein omomentiertes, gewdlbtes,
strukturiertes oder eingefdrbtes bzw, farbig beschichtetes Moterial verwendet werden.

Es sind nur weide Umrahmungen zuldssig.

4.6 Im Geltungsbersich des VEP Nr.17 der Stadt Flensburg mu8 folgende Satzung in ihrer
aktuellen Fossung bericksichiigt werden:
“Bougestaltungssatzung Altstadt ©

VER Nr. 17 der Stadi Flansburg
[Fr. Murisn Bliwin
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VORHABENBEZOGENER
BEBAUUNGSPLAN VEP NR. 17 DER
STADT FLENSBURG

Gaststitte Café Bellevue®

» Projedd Nr. 311 -

Entwurf fur die Beteiligung der Trager tffentlicher
Belange

erstellt im Auftrag ven Frau Marion Sliwka
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Stand des Verfahrens:

15.05 2003 Aufsteliungsbeschiuss durch die Ratsversammiung
Juni 2008 Frihzeitige Bahardanbateiligung

09.01.2007 Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Dateiname mit Plad:
31105de7 doc
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1 Einfiihrung

1.1 Planbereich

Das Plangebiet liegt im Zentrum Flensburgs an der Hafenspitze wund wird wie folgt
begrenzi:
- im Morden,  nordiiche Grenze das Grundsilckes am Kanalschuppen 4

im Osten: dstliche Begrenzung des Gleiskanpers
im Sdden: nirdliche Grenze des Spielplatzes

im Westan,  die Wasserfidche des Hafens mit einer Ausdehnung nach
‘Wesien von 50 m gemessen parallel zur Kaimauer

1.2 Rechtsgrundlage

Das Plangebief befindet sich im Bereich des Bebauungsplanes  Hafenspitze”
(Nr. & 8), in Kraft getreten am 17.10.1983, Durch die Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauwungsplanes Nr. 17 (VEF Nr17) wird ein Teilbersich des
Babauungsplanas Nr. A 6 dbampilant.

Der Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezoganan Babauungsplanas Nro 17
wurde durch die Ratsversammiung am 15.05 2003 gefasst.

Grundlage fir die Aufstellung des vorhabenbezogenean Bebauungsplanes Nr. 17 der
Stadt Flepsburg Gaststatte Bellevue® sind das Baugeseizbuch (BauGB) vom Juli
2004 mit den auf hm benihenden Rechtsverordnungen wie der Bau-
nutzungsverordnung (BaulVO) und der Planzeichenverordnung (PlanzV) sowie die
Landesbauordnung (LBO Z000) und das Landesnaturschutzgesetz (LMatSchG
2003):

1.3 Flachennutzungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemalt § & BauGE aus dam
Flachennutzungsplan - wirksam seit dem 03.10.1998 - entwickelt: In diesem ist das
Plangebet als Sondergebiet Erholung / Hafen ausgewasean,

1.4 Zu beachtende oder aufzuhebende Satzungen

Mit In-Kraft-Treten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Gaststatte Ballevue®
wird innerhalb von dessen raumlichem Geltungsbereich der Bebauungsplan
JHafenspitze® (Nr. A &), rechtsverbindiich seit dem 17101993, auller Kraft gesetzt

Es gilt die Baugestaltungssatzung der Alistadt

1.6 Beschreibung des Gebietes

Das Plangekiet fiegt im Zentrum Flensburgs am Ende des Hafenbeckens
unrmittelbar am Ufer der Forde, Das Bauvarhaben wird im Westen bagranzt durch
die  VWasserflachen des  Flensburger Hafens,  beziehungsweise  den
Promenadenweg, und im Osten durch den Bahndamm, Gegendber dem
Planungsstand des Bebauwungsplanes A & wvon 15883 sind neben dem
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Gastseglerhalen inzwischen die entsprechenden Landeinrichiungen erbaut worden
und dig eigentliche Hafenspiize hat sich wiz damals geplant als multifunktionale
Aktionsflache entwickell. Der Promenadenweq ist Tell eines ausgewiesenen
eurcpaischen Femradwanderweges. Das Gebiel erdreul sich auf Grund seiner
atfraktiven zentralen Lage und seiner bishergen gesialterischen Enfwickiung mit der
Promenade, dem Aufenthalisbereich der Hafenspitze ainschiieflich Spiaiplatz und
Gasfronormie, einer regen Nutzung.

1.6 Griinde fir die Planaufstellung

Die Aufstellung des vorhabenbezogensn Bebauungsplanes Mro 17, Gaststatle
Beflavue®, wird erforderdich, um die planungsnechtichen Voraussetzungen fir die
bauliche Entwicklung des bestehenden Gebiudeensembles schaffen zu kinnen.
Seit der Offnung der Gasistatie Café Bellevue® im Juli 1989 hat der Betrieb dieser
Einrichtung wasentlich dazu beigetragen, dis Nutzung des friheren Bareiches das
dstichen Hafenufers vom Indusine- wnd Verkehrshafen zu sinem attraktiven
Fraizeil- und Promenadenbereich zu verandam,

Durch mehrere innere Umbauten und Erweiterungsmalnahmen innerhalb der
bestehenden Baufliche hat sich der Betieb den  si@ndig wachsenden
Anforderungen des Publkums angepasst. Dabei hat sich insbesondere gezeigt,
dasgs die in der Sommersaison in Anspruch gencmmenen Freiflachen sich nicht nur
im warmmean Halhjahr einer hohen Beliebiheit erfreuten, sondem dass auch
aulerhalb dieser Zeit pach dem 31, Oktober, zumindest an den Waochenendern und
Feiertagen, ein reger Publikumsverkehr besieht. Hierzu leisten die vorhandene
Abschirmung  wnd  die  provisonsch  installierien  Heizmidglichkeiten  einen
unverzichibaren Heilrag. Dabei haben sich im taglichen Batrisbsablauf drei
grundsatziich unterschiedliche gastronomische Bereiche gebildet, die je nach
Jahreszeil und Wetterlage die besandere Beliebtheit des Publikums gerefen;

a) Dar arste Bareich umfasst das eigentliche Café Bellevue®, Damit ist das in
Helzbauweise emichiete Gebaude aus dem Jahre 1989 gemeint, einschliellich der
verschiedenen im gleichen Baustil erfolgten Erweiterungen. In diesem Bereich sind
varnehmlich Gasie in der kalten Jahreszeit bzw. bei basonders klhlen Waltardagen
Zu enwarien.

b) Dar auf der Freiflache sodlich vom uwrspringlichen Gebdude gelegene
sogenannite Garlen mil dem Rolldach bildet dan 2weiten Baraich, Hier konzentrieren
sich die Gaste, wenn das VWetier bereits warmer ist. Durch das Verschliefien und
Offnen der Fassade kann auf die unlerschiedlichen AuBentermperaturen reagien
werden. Wenn der Garen gut besucht ist, ist in dem eigentlichen festen Gebaude
Berech 1 ,Cafe Bellevue® ain relativ kleiner Fublikumsandrang

Dieser Beraich isl bisher genshmigt als Sommerterrasse (15988) mit einer fahrbaren
Uberdachung (1999}, vgl. 2.6.

] Die (ber eine kurza Holzbricke erreichbare, im Bereich der Wasserflache
des Hafens gelegense Wasserterrasse ist der dritte Bereich. Diese Flache erseizt die
Funktion der friher gen Siden gelegene, durch Sonnenschirme abgedeckis
AuBenschankfidche. [he  Wassarterrasse  erfrew! - sich  der  grollen
Publikumsbeliebtheit. Die Aufenthaltsqualitat auf der Wasserterrasse und die Dauer
des Besuches besonders am Abend und in dar kihlen Jahreszeil, wird durch das
Einstellen von mobilen Hezstrahlern und durch das Verschbeen mit durchsichiigen
Planen zusatzlich gesteigert

F1105deT o ﬂ-
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Wie der Bereich a) soll nun auch der Bereich b} durch den Umbau in ein festes
Gebdude ganzjghng genutzt werden kdnnen. Dezu ist eine Umwidmung der
urspringlichen Freifldche in eine Bauflache erforderlich.

Die Wasserterrasse ¢} soll durch die Ubernahme des Rolldaches und der faltbaren
Glasaulenwand aus dem Bersich b) in threr Flexibilitét gesteigert werden. Durch
diesa Malinahmen wird sich sowohl eine Vergrofterung der Daverschankflachen als
auch eine Erhihung der Gastezahl ergeben. Damit wird eine Erweiterung der
Sanitaranlagen arforderlich, Die einzige funklionelle Enverterungsmaglichkeit wird
durch ainen Anbau im Morden erfolgen ktnnen, Dadurch wird eine Ausdehnung dar
Bauflache nach Nerden erferderlich

Dia bisher sehr pravisorisch hergerichteten Lagerfldchen fir insbesondara Leergut
und Abfall zwischen dam bestahenden Gebidude und dem Bahndamm sollen durch
gestallensch angepasste bauliche Malnahmen geordnet werden. Dabei sind
insbesondere die Belange der Stadtwerke Flensburg GmbH in bezug auf die im
Baden liegende Femheizieitung und Fernmeldekabel zu berlcksichtigen.

2 Planinhalt und Festsetzungen

2.1 Stidtebauliches Konzept

Durch die gernge Breite der Flache zwischen HKaimauer, Promenade mit
Radfanrweg und Bahndamm sind der baulichen Ausdehnung des Anwesens enge
Grenzen gesetzi Lediglich gen Morden sind Erweiterungen mogiich  Die
sladtebauliche Eingliederung der Erweiterungsbacten zielt darauf ab, das
urspringliche Holzgebaude des ,Café Bellevue' einschiiellich des Tunmes als
Kermnstick und Mittelpunkl der Anlage unangetastet zu belassen. Entsprachend der
urspriinglichen Dachiandschaft, die insbesondere darauf abzielte, dass das
Gebdude durch seine Lage an der Hafenspitze von allen hoher gelegenen
Staditeilen einsehbar ist, soll auch bai den Erweiterungen das ziegalfarbens
Satteldach die Gesamianlage zusammenbinden.

Das Vorhaben besteht aus falgenden Bautailen:
Gasistdtte Café Bellevue® Alibau

- MNordliche Erweiterung mit éffentlichen Toiletten einschlieBlich siner Toilette
fir Behinderte und Fersonairaum

Oie offentiichen Toiletten mbssen deutlich gekennzeichnet und Ober sine
Rampe nach DIN 18025 erreichbar sein. Es isi eine rolistuhlgangige Toilette
yorzusehen,

Sidliche Erwetterung Gaststifienflache im EG
- Holzbriicke auf der Wasserflache mit Relidach (genanni Wasserterrassea)
- Lager- und Versorgungsberaich am Bahndamm

Freiflachen.
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2.2 ErschlieBung, Infrastruktur

221 Merkehrsersehiakung

Die “erkehrsanbindung erfelgt von Sidden von der Strake Morderhofenden. Die
Verkehrsflichen in diesem Bareich des Hafens und der Hafenspitze dienen zls
Promenade in arster Linie dar Erholung und der nichl matansianen Fortbewagung
Dazu sind sie als verkehrsberuhigie Flachen zu erhalten und zu entwickeln. Sie
werden fesigesetzt als

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung:

Fahrweq fir Radverkehr

Die  Flache dient der MNutzung als Redweg, hier fiiht ein  Europa-
Farnradwandanrwag,

Fahrweg fir Anlieferung und fiir Behinderte:

Die Flache 181 nur von Siden zu befahren. Sie bietet Raum fur vier
Behindertensteliplatze und eine Zu- und Abfahrl. Der Anlieferverkehr afoigl
ausschliefilich in der Zeit von 0:00 Uhr bis 11.00 Ubr vormittags.

Um emen sicheren Servicebatrieb zwischen dem Restaurant und den
Audenschankfifchen zu gewahrleisten, sollle ein zusatzlich angebrachtes
Gebotsschild auf Schntigeschwindigkeit im Bereich der Gaststatie hinweisen

Eromenadenweg
Die Fldchen sind als Promenade den Fuligangem vorbehalten.
Eine Zufahrt zum Planbersich fir den dffentlichen Verkehr sowie die Erreichbarkeit

dar Gaststdite durch private PEW der Gaste, aullar fur Behindarte, is1 damit nicht
gegeben und nicht zuldssig.

2.2.2 Qffentlicher Personennahverkehr

Uber die MNéhe zum Zentralen Omnibusbahnhof, ZOB, und die Buslinien sowoh| auf
dar Strafte Morderhofenden als auch auf der Strate Hafendamm ist das Plangebiet
durch den &ffentlichen Personennahverkehr ausreichend angebunden.

2.2.3 Ruhender Verkehr

Durch die Erwetterung/Umwandiung von AuBenschankflachen fir den Saisonbetneb
in reguldre Dauarschankfldchen (val 1.6, Baraich b) ergibt sich ain zusatzlicher
Stellplaizbedarf. Es ist von 11 zusdizlichen Steliplatzen auszugehen. Fir den
ruhenden Verkehr sind damit  insgesamt 21 Steliplaize nachzuweisen  [ie
Stallplatze wearden nach den esinschlagigen Regeln und Satzen abgelost, soweil sie
micht durch tatsdchiiche Sieliplatzfliichen nachgewiesen werden kinnen. WNaheres
wird im Durchfihrungsverirag (vgl 5.1) geregait.

Verkehrsflichen Behindertenparkpldize:

Mérdlich des Haupigebaudes werden die 4 Behindertenparkplitze ausgewiesen, die
bereits Im Bebauungsplan A 6 dargestelt sind, Bedingt durch die nardliche
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Gebiudesrweiterung ward ihre Lage nach Westen verschoben. Die Anfahrt zuw
dissen Stellplatzen erfoigt von der nérdlichen Anbindung zum Hafendamm

224 Geh-und Leitunasrechis

Dia Kanaltrasse fur die vorhandene Femheizleitung Richtung Gllcksburg legt
Uberwiegend innerhale der UOberbaubaren Flache des Sondergebietes. Die
Letungstrasse ist bersits durch die Eintragung einer beschrankien personfichen
Dienstbarkeil (Femieitungsrecht) zugunsten der Stadwerke Flensburg GmbH im
Grundbuch eingefragen. Hier ist eine Uberbauung erfolgt und zwischen den
Stadbwerken und der Bauherin abgestimmt warden, Bedingung fir die Uberbauung
ist @ine leichie Bauwaisa, durch die im Matfall innerhalb weniger Stunden ain Abbauw
méglich ist und 30 die Leitung zugdnglich gemacht werden kann. Durch die
Fernheizlaitung ergeben sich weitere Vargaban fur die geplante Bebauung, diese
sind unter 2.4 ausgafihr,

Die Versorgung mit Wasser, Elektnzitét und Fernwérme erfolgt durch die vor Ort
ansdssigen Versorgunastrager Dhe Ableitung des Schmutz- und Regenwassers
erfolgt uber das vorhandene Lettungsneiz. Dies gilt auch fir das Schmutzwasser
von der Wasseremasse.

2.3 Art und MaB der baulichen Nutzung

2,31 At der baulichen Nutzung

Geplant ist die Erweiterung des bestehenden Sondergebietes Hafen! Erholung in
nirdiiche Richiung zur Aufnahme der geplanten Gebdudeerweiterung. In sidlicher
Richiung isl dia Eraeiterung zur rechtlichen Absicherung der beraits vorhandenen
und baulich zu verfestigenden Gebiudeerweiterung erforderlich. Da  die
Wassererrasse durch verbesseran Wetterschutz zu einem Gebdude gemalt § 2 (2)
LBD weitar entwickell wird, wird auch diese als Sondergebiel Hafen/Erholung
festgesetzt. Die Art der baubchen Mutzung orentiert sich im wesentlichen an der
varhandenen Bebauung For die Uberdachung der Terrasse wurde vom
Gestaltungsbeiral in der Silzung am 30052005 eine aul 10 Jahre befristete
Genehmigung geforden, dem wurde durch den Planungsausschuss mit dem
Beschluss am 16.08,.2005 gefoigt. Die entsprechende Regelung wird im
Durchfihrungsvertrag fesigaleot

Das Mzl der baulichen Nutzung crientiert sich im weasenflichen an der vorhandenen
und der geplanten Babauung

Zah| der ‘olineschosse: Auf der ausgewiesanen Baufidche ist generell ain
Viollgeschess zuldssig. Fir den  Aussichisturm  ist als  Hoéchsimald  eine
Zweigaschossigkell festgesetzl, auch wenn ein nutzbares Obergeschoss nicht
vorgasehan ist, Uber dem ersten Geschoss liegl hier lediglich der Aufgang zu der
Aussichtsplattform,
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Fur die einzeinen ausgewiesenen Teile des Sondergebietes liegt die GRZ zwischen
0,77 und 1.0, Damit wird die Obargrenze von 0.8 fir Sondergebista im Sinne der
BauNWO § 17 Abs.1 Ubaerschritten. Auf Grund der speziellen Situation innerhalb das
Hafengebietes mit seinem hohen Anteil an versiegeliten Flachen liegen notwendige
Verkehrs- und Zufahrisflichen innerhalb des offentlichen Raumss. Damit ist es nicht
erforderiich, Mebenanlagen zuzulassen, Offentiiche Balange im Sinne der BaulVo
517 Abs 23 stehen im vorfiegenden Falle der geplanten Mutzung nicht enigegen
Vielmehr sind in dem geplanten Gebdude Sffentliche Toiletten untergebracht, die
ainen offentlichen Belang darstellen und awch zu einer intensiven Ausnutzung das
Grundstickes beitragen.

Firsihahe und Traufhthe Che Firsl- und Trauthdhen dienen zur Festsetzung der
Lage und Grote dar hoheren Gebaudeteile or allem fir die Wassenerasse
dienen sie zur Eingrenzung der Hihe des geplanten Daches.

2.4 Baugrenzen

Dia fastgesetzten Baugrenzen sind malgeblich an der vorliagenden Gebdude-
planung orientier.

Die Baugrenze umfasst in der Flur G 46 die Flursiicke 508, 730, 732 sowie die
Flurstacke 718, 720und T28 nur teilweise. Innerhalb der Baugrenze verlauft die
Trasse der Femheizleitung nach Glicksburg.

Eine Genshmigung fir dis Ubsrbaubarkeit des Sondergsbiets SO1 auf der
Gemarkung Flensburg-G, Flur 46 und den Flurstlcken 728, 725 und 730, ehemals
539, wird gemall Schreiben vom 16. Mai 2002 von den Stadiwerken Flensburg
unter folgendsn Bedingungen ertsilt

1 . Solle es durch die zu erfchtenden Ausbauten (Gberdachie Lagerflachen)
Zu Beschiddigungen an der darunter liegenden Fernhezleitung und des
Fernmeldakabals kommen, sind die dadurch entstehendan Reparaturkosten
von dem jewailigen Pachter [ Eigentimaer des Gebdudes Am Kanal-
schuppen 4° (z.ZL. Cafe Bellevue™) zu ragen.

2 Sofern wir in diesem Bereich Aufgrabungsarbeiten an der Femheizleitung
bzw, an dem Fermnmeldekabel durchilhren missen (z.B Warlungs- und
Reparsfurarbeiten sowie Storungsbeseifigungen), sind Mehraufwendungen,
die aufgrund der Aufnahme bzw. Wiederherstellung der Bodenflache (z.B.
Baton) der Anbauten (Uberdachie Lagerfidchen) dber dar Fembhaizieitunn
bzw. uber dem Femmeldekabe! entstehen, ebenfalls von dem jewsiligen
Pachier | Eigentimer des Gebdudes Am Kanalschuppen 4" (z &t Café
Ballavue®) zu doemeahmen.

3. Eine jederzeitige Zuganglichkeit zur Leifungstrasse durch Beauftragis der
Stadtwerke Flensburg GmbH muss  sichergesiell sein, um zB  im
Storungsfall die Schadenzbehebung durchfuhren zu kbnnen.

Die Leitungstrasse st berets durch die Eintragung einer beschrankten persanlichen
Dianstbarkell (Femleitungsrecht) zugunsten der Stadbwerke Flensburg GmbH im
Grundbuch eingetragen.”
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2.5 HNebenanlagen

Innerhalb des Gebietes sollen sich bauliche Nutzungen samtlich auf die
Hauptnutzung beschranken, dazu gehdren auch die LagerfiGchen und die
Leargutdapots. Mebananlagen sind im Gebiet auferhalb der Baugranze nicht
zulassig.

2.6 Grinordnung und Eingriffsregelung

Eingnfie in Matur und Landschaft im Sinne von § 7 Landesnaturschutzgesetz sind
Verdnderungen der Gestall oder der Nutzung von Grundfldchen, durch die die
Funktionsfihigkeit des Maturhaushaltes ader des Landschaftsbildes erheblich oder
nachhaltig besintréchtigt werden kdnnen. Insbesandera gilt gem. § 7 Abs, 2 (1) die
Ermichtung von baulichen Anlagen auf baulich bisher nicht genutzien Grundflachen
als Eingriff.

Dia im Bebauungsplan Hafenspitze” (Mr. & B} festgesetzte 6ffentliche Grinflache”
ist inzwischen Gbarbaul und wird @inbezogen in die Sondergebiatsfidche, Dieser
Bereich sidlich des Gebdudes war bislang als Terrassenfliche fir eine
Saisonnutzung ausgewiesen, davor waren es leerstehende Brachfidchen der
Hafennutzung. Zum Ausgleich fir die Inanspruchnahme wurde im Rahmen einer
Baugenehmigung am sidlichen Grundstiicksrand aulerhalb des Planbersiches eine
Heckenpflanzung vorgenommen, Diesae Hecke st auch als Abgrenzung zum
benachbarien Spielplatz dauerhaft zu erhalten.

Genehmigungsrechilich ist die Ausgangsiage folgenda:

Der Babauungsplan A 6 mit Rechizkraft vom 17101983 setx) auf der Sudsaite das
alten  Believue-Gebdudes eine Grinflache/ Parkanlage fest mit  der
Zweckbestimmung NMerweilen” Dariber hinaus sind drei Bdume auf der Siudseite
desider in diesem Plan festgesetzien Gebdudas’ Bauflache fesigesetzt.

Auf Grundlage dieses Planes wurden Baugenehmigungen ereiit

2503 1998: Genshmigung  zum Betrieb  einer Sommenarrasse  als
Autenschankfidche in der Zeit vormn 01,04, bis 31.10.

24.11.1992: Genehmigung zur Emchiung einer fahrbaren Uberdachung

20122000 Der Antrag auf Mutzungserweiterung der Aufenschankfiche
{Sommeanarasse) wurde mil Schreiban vam 20.12 2000 abgalehnt

Die Baugenehmigungen sind auf Grundiage des Bebauungsplanes Nr. A 6 erteilt
worden, Die Festsetzung des Bebauvungsplanes enthdlt auf der Grinflache
zusatzlich aine Umgranzung zum Anpflanzen van Baumen und Strauchem.

Die  nunmehr enthaftene Fesisetzung des Vorhebenplanes nimmi  die
warbezaichnete Grunfldche insgesamt in Anspruch (Baufldche)

Samit ergibt sich bel Belrachiung beider Plane eine |[nanspruchmahme einer
Grunfldche mit Anpflanzgebot in Richtung einer zukinfligen Bebauung Dabes
handelt es sich gemdl Landesnaturschutzgasetz um einen Eingriff in Natur und
Landschaft. Es wird eine Flache von rund 200 n? versiegel.

Es entfallen drei Baumstandorte, die im Bebauungsplan A 6 festgesetzt sind und
durch die Obarbauung der Fldche nicht mahr realisiert werden kinnen

Die \Wasseremrasse wird gerngfigig vergroGert. Ausgehend von der bestehenden
Situation ist diese Malknahme an dieser Stelle nicht dkologisch relevant.
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Weitere schutzrelevante Giter sind nicht betroffen. Festsetzungen zum Ausgieich
van Eingriffen in Matur und Landschaft sind innerhalo des Bebauungsplanss aus
raumlichen Grinden nicht moglich. Es wird eine Ausgleichszahlung geleistet
werden, die im Durchfiihrungsverirag festgelegt wird.

Die Ausgleichszahlung erfolgt fir

die Ummwandiung der Grinflache mit Anpflanzgebot in eine Bauflache
{Sommeremasse) mit einer Versiegelung von rund 200 m?, hierfir wird eine
Ausgleichszahlung von 1,100.00 € festgesetzl

das Entfallen von 2 Baumstandoren, hierfur werden fir nicht realisserbara Mach-
und Ersatzpflanzungen pro Baum 600,00 €, mithin alse 1.800,00 € festgesetzt

Die Zahlung von insgasamt 2 900,00 € wird an die Stadt Flansburg, Abteilung 4.3 -
Untere Naturschuizbehtrde geleistat,

2.7 Altablagerungen

Das gesamie Plangebiet liegt im Aufschitfungsbereich des Hafengebietes, der im
Varzeichnis der Stadt Flensburg dber Altablagerungen unter der Nr. 42 angefihrt
ist. Es handelt sich um die vor langerer Zeit verfiilten und verandeten friheren
Hafenfidchen.

Mach den 1988 vorgenommensn Baugrunduntersuchungen st jedoch keine
Befastung durch umwweligefihrdende Stoffe  ersichilich. Es  kann  davon
ausgegangen werden, das vorhandene Allablagerungen mit den vorgesshenen
Mutzungen vertraglich sind.

Die gesamis Fliche wurde gekennzeichnet und soll vor einem weiteren Ausbau im
Rahmen einer Baugrunduntersuchung weiter geprift werden

Die vorzunehmenden Uberprifungen des Bodens Konnen weitere MaBnahmen
notwendig machen.

2.8 Gestaltungsvorschriften im Bereich der WasserstraBe (Hafen)

Im VEP Nr. 17 gelten folgende Vorschriften fur die Gestaltung und Beleuchtung von
baulichen Anlagen und sonstigen Einrichtungen:

Anlagen und orisfesie Einrichiungen aller Art dirfen gemal § 24 Abs4 des
Bundeswasserstralengesetzes (WasStrE) In der jeweils aktuellen Fassung weder
durch ihre Ausgastaliung noch durch ihren Betieb zu Verwechseiungen mit
Schifffahrtszeichen Anless geben, deren Wirkung beeintrichtigen, deren Betrieb
behindern oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anderas
irefihren oder behindem. ‘Winschaftswerbung in Werbindung mit Schifffabirts-
zeichen ist unzuldssig. Yon der Wassersiralle aus sollen ferner weder rote, gelbe,
grine, nach blave noch mit Natiumdampf-Miaderdrucklampen direkt feuchtends
odar ndirekt beleuchiete Fldchen sichtbar sain,

2.9 Hochwasserschutz

Im VEP Nr. 17 gelten die folgenden Vorschnften zum Hochwasserschutz genau so
wig Im Bebauwungsplan Nr. A &
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Im Firdeuferbereich sl mit einem Hochwasserstand won 3,50 m dber NN zu
rechnen. Raume zum stdndigen Aufenthalt sowie wasserempfindliche Ver- und
Entsorgungsanlagen, wie HKanalisationsdeckel, Trinkwasserversorgung, Leichi-
flissigkeitsabscheider, dirfen erst cberhalb von 3,50 m dber NM angeordnet baw.
25 missen technische Vamichiungen zum Schutz gegen eindringendes Hochwasser
gatroffen warden. Baulicha Anlagen sind gegen Wellenschiag und Untersplilung zu
zsichermn. Flur Motfalle sind Fluchtmoglichkeiten in ostlicher Richtung vorzusehen
Motwendige Sicherungsmalnahmen auvch fir die Ver- und Entsorgungsanlagen
sowia deren Leitungen sind mit den zustandigen Cienststellan abzusprechan
Dieses gilt fir den gesamien Bereich.

Im WEP Nr. 17 gelten die Festsetzungen zum

2,10 Erholungsschutzstreifen

Dia geplante Matnahme liegt innerhalb des Gewdsser- und Erholungs-
schutzstreifens gemat § 11 LMatSchG. Dieser besagt, dass es in einem Abstand
warn 100 m zur Uferinie verboten ist, bauliche Anlagan zu errichten oder wesentlich
zu &ndern. Fur die vorhandens und zu erweiternde Bebauung gilt hier eine
Ausnahme gemalk § 11 (2},

3 Umwelthericht

Bel Bebauungsplanen fur Vorhaben, fur die pach dem Gesetz Uber die
Umweltvertriglichkeitsprifung  (UVPG) eine Urmweltvertraglichkeitsprifung durch-
zufuhren ist, hat die Gemeinde bereils fir das Aufsiellungsverfahren in die
Begrindung einen  Umweltbencht sufzunehmen (Baugesetzbuch 2003). Im
vorlieganden Fall ist keine Umweitverrdaglichkeitsprifung gemal UVPG erforderlich

Auch aus stadiebaulichen cder asthetischen Grinden ist eine solche Betrachiung
nicht erforderich, da das Varhaben auf heute bereits bebauten Flachen
durchgefihrt wird.

Durch die vorliegende Planung erfolgen keine erheblichen Eingriffe in die Urmwsit,
wig aus der anfiegenden Checkliste zu entnehmen ist. Im folgenden werden die
inhaltlichen Aspekte des Umweltberchies kurz erlauten

3.1 Ziele des Bebauungsplans

Ziel des WEF Nr. 17 ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
bauliche Entwicklung der Gaststatte Café Bellevus® zu schaffen. Seit 1988 hat
diese wasantlich dazu beigetragen, die Entwicklung des dstlichan Hafenufers vom
Industris- und Verkehrshafen zu einem attrakiiven Freizeit- und Promenadenbersich
zu vergndermn und damit die Ausweisung Sondergebiel Erholung ( Hafen sowohl im
Landschaftsplan als auch im Flichennutzungspian der Stadt Flensburg inhaltlich
auszufilllen, Der Betrieh wird an diesem Standort gut angenommen und hat sich
beresits durch Erwetterungsmalinahmen zu dem heule bestehenden Gebdude-
ensemble entwickell

Es st zum einen die Umwandlung des bisher provisorischen sadichen
Gebdudeteiles in ein festes Gebdude vorgesehen, zum anderen erforder die
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inzwischen grofere Gasterahl eine Entwickiung der Sanitaranlagen und des
Lagerbersiches. Weiteres Ziel des Bebauungsplanes ist die baurechiliche
Ausweisung der Wasserlerrasse

3.2 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Im Flachennutzungsplan der Stadt Flensburg und in dem in der Aussage
deckungsgleichen Landschafisplan ist das Gebiet als Sondergebiet  Erholung!
Hafan dargestailt

3.3 Bestandsaufnahme und Beschreibung sowie Bewertung der
erheblichen Umweltauswirkungen

331 Schutzaut Mensch |

Die Sommerierasse, die als kinftige feste Gebdudeerweiterung geplant ist, wurde
auf ainer unbefestiglen damatigen Brachfldche des Hafengetnetes angelegl, die im
Bebauungsplan Nr. A & als dffentliche Grinfldche ausgewiesen ist. Durch das
geplante “orhaben bzw. das durchgefihre ‘Vorhaben Verfestigung der
Sommerterrasse wird damit der insgesarmi fir die Erhelung nutzbare Freirgum in
sainer Grile verringert Die geplante Nutzung Restaurant! Cafié dient ebanfalls der
Erholung, stelit jedach keine Freiraumnutzung innerhalb der
Umweltvertraglichkeitsprifung dar. Die Umweltauswirkungen sind nicht erheblich,

Immissionen gehen von der geplanien Mulzung nicht aus.

Altlasten sind in dem insgesamt durch “erandung und Verfillung entstandenen
Bereich des Hafengebietes nicht auszuschliefen, Durch eine Baumalinahme
kannten diese miglicherweise berihri werden. Von einer Erheblichkeit wird an
dieser Stelle nicht ausgegangen Curch Baugrunduniersuchungen wvor einer
baulichen Mutzung ist  jedoch nachzuweizen, ob Belastungen bestehen und ob
diese gof. beseitigt werden mizsen (vgl. 2.7).

3.2.2 FER-Gebiste und Vogelschulzgebiets

FFH-Gehiete und Vogelschutzgebiste baw, entsprechends Vorschlagsgebiete sind
in der Umgebung des Plangebietes nichl vorhanden und sind von der Planung nicht
betrofien.

3.3.3 Tiere und Pllanzen, Biologische Vielfalt

Im Plangebiet sind besonders zu nennende Pflanzen- und Tiervarkommen nicht
yorhanden, De Geholze auf dam Bahndamm pragen das Ortsbild in diesam Gebiet,
gie werden durch die Planung nicht betroffen. Der ehemals unbefestigte, als
Grinfldche ausgewiesens sidiiche Tell des Grundstickes st durch Uberbauung/
Versiegelung betroffen. Es entfaflen drai Baumstandorte, die im Bebauungsplan & 6
festgesetzt sind und durch die Uberbauung der Fldche nicht mehr realisiert werden
kannen. Der Eingriff ist nicht erheblich, im Rahmen der Eingriffsregelung wird der
Ausgleich im Bebauungspian fasigesetzt
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334 Schutzout Boden,

Das Schutzgut Boden ist ebenfalls lediglich durch ﬂbemauungﬂ!ersiegelung
betroffen. Die Malknahme liegt innerhalh des Hafengehietes, in dem der Baugrund’
Boden durch Vedandung und durch Aufechittung von Material antstanden ist und
damit die natlriichen Bodenfunktionen bereits eingeschrankt brw. vorbelastet sind.
Der Eingnff ist damit nicht erheblich (vgl. Allablagerungen 2.7 und Schutzgut
Mansch 3.3.1).

335 Schutzoul Wasser

Es 1st vorgesehen, die vorhandens Wassenermrasse gerngflgig zu wengrofern.
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind darmit nicht verbunden

3,36 Weitere mogliche Auswirkungaen

Die Schutzginter Klma ! Lufl, Landschafl, Kultur- und sonstige Sachgiter sind durch
die Planung nichi betroffen:

Dia Varmeidung von Emissionen und der sachgerechte Umgang mit Abféllen und
Abwassarn st im Rahmen der ordnungsrechtlichan Genaehmigung und Kontrolie
geregett.

Aufgrund  der  geringen  Urmaeltauswirkungen  sind  keine  nennanswerten
Wechselwirkungen zwischen den Umwelischutzbelangen 2u erwansn.
3.4 Ausgleich und Ersatz von Umweltbeeintrichtigungen

Durch die voriegende Planung entsteben auler der Flachenversiegelung und dem
Verlust  wvan  drel  festgeseizien Baumstandoren keine  nennenswerten
Beeintréchtigungen der Umwelt. Diese werden in Form einer Ausgleichszahlung
kompensiert, wgl. 2.6. Eine Hecke sidiich des geplanten Gebdudes dient neben
dam Ausgleich zusatzlich der Abschirmung 2wischen Restaurant und Spielplatz

4 Flachengliederung
Die Flgchen sind innerhalb des Plangebietes wie folgt gegliedert:

Sondergebiete 1 und 2 Gastsiaite ca. 251
{Baufldche S01 u. 502 = 822 m¥)

Sondergebiet 3 Aulenierasse ca, 343
{Baufidche S0O3 = 264 m")

Verkehrsflacha (Fromenade u. Radweag) ca, 304 2w
Verkehrsfidcha (Stellplatze u. Anlieferung) =} 131
Bahnanlages ca | 2343 ot
\Wasserfiiche ca. 578 mf
Gesamtflache ca | 4650 nmf
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5 Durchfiihrung

5.1 Durchfilhrungsvertrag

Zwischen der Stadt  Flensburg  und  dem  Vorhabentrager wird e
Durchfihrungsverirag oeschlossen werden. In diesem werden die einzelnen
Abschnitie der Realisierung des Vorhabens zeitlich festgelegt und die
Grundsticksvarhdltnizse geregell. Dariber hinaus ist ua. Inhalt des Verlrages

die Organisation des Aullenbereiches, Nutzung der Freianlagen
der Stallplatznachwais

Behindertenparkplatze

Fahrradsiellpldtze

dffentliche Toiettan

Ausgleichszahlung fir die Eingriffe in Natur und Landschaft.

Als weitere Inhatte des Durchfthrungsverrages wird von der Stadi  eine
Architektenbindung verangt sowie eine terminliche Festlegung, die vorsieht, dass
mach In-Krafi-Treten der Satzung innerhalb von 3 Jahren die Matnahme fario
gestelit ist.

5.2 ErschlieBungsbeitrige/ Kosten stiédtebaulicher Magnahmen

Dia Kosten fir die MaGnahmen des Vorhaben- und ErschliefGungsplanas Mro 17
trégt der Vorhabentrdger auf der Grundlage des Durchfihrungsvertrages. In sowsit
dffentliche Fldchen von der Maknahme beriihrt werden, werden diese Fidchen nach
der Ferligstellung der Bebauung wieder hergestelll und der Stadt Flensburg wieder
tbereignet.

5.3 MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

In Teibersichen ist eine Grundsiicksneuordnung erforderich. Es gelten die
Matgaban des Durchflihrungsvertrages.

Flensburg, 19. Dezember 2006
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