Fachbereich Umwelt und Planen Flensburg, den 30.05.2008
Stadt- und Landschaftsplanung Carsten Barz

Amtliche Bekanntmachung

Die Ratsversammlung der Stadt Flensburg hat am 20.12.2007 den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan "Nahversorgungszentrum Friesischer Berg"” (VEP-Nr. 22) fir den Bereich
zwischen

im Norden:  der nérdlichen Grundstlicksgrenze Marienallee 61 (DAA-Gelande),

im Osten:  der 6stlichen Grundstliicksgrenze Marienallee 61 (DAA-Gelande),

im Stden: der Stralte Friesische Stral3e (sldliche Strallenbegrenzung),

im Westen: der Marienallee (westliche Stralenbegrenzung)

als Satzung beschlossen. Dies wird hiermit bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan tritt mit Beginn des 31.05.2008 in Kraft.

Alle Interessierten kdnnen den Bebauungsplan, die Begriindung dazu sowie die zusammenfas-
sende Erklarung tber Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlich-
keits- und Behordenbeteiligung beriicksichtigt wurden ab sofort im Technischen Rathaus, Am
Pferdewasser 14, Flensburg, Stadt- und Landschaftsplanung, Zimmer 119, wahrend der Dienst-
stunden einsehen und tber den Inhalt Auskunft erhalten.

Beachtliche Verletzungen der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 des Baugesetzbuches (BauGB)
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften sowie der in § 214 Abs. 2 BauGB bezeichneten
Vorschriften werden unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit dieser Bekanntma-
chung schriftlich gegenlber der Gemeinde geltend gemacht worden sind. Dasselbe gilt fir die
nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtlichen Mangel des Abwagungsvorgangs. Dabei ist der
Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, darzulegen (§ 215 Abs. 1
BauGB).

Unbeachtlich ist ferner die Verletzung der in § 4 Abs. 3 Gemeindeordnung (GO) bezeichneten
landesrechtlichen Verfahrens- oder Formvorschriften Uber die Ausfertigung und Bekanntma-
chung der Satzung sowie eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften der GO, wenn
sie nicht schriftlich innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der Satzung gegentber der
Gemeinde unter Bezeichnung der verletzten Vorschrift und der Tatsache, die die Verletzung
ergibt, geltend gemacht worden ist.

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB uber die fristgerechte
Geltendmachung etwaiger Entschadigungsanspriiche fir Eingriffe in eine bisher zulassige Nut-
zung durch diesen Bebauungsplan und Uber das Erlédschen von Entschadigungsansprichen
wird hingewiesen.

Diese Bekanntmachung ist am 30.05.2008 durch Bereitstellung im Internet veréffentlicht worden.
Auf die Bereitstellung im Internet ist am 30.05.2008 im Flensburger Tageblatt und im Flensborg
Avis hingewiesen worden.

Stadt Flensburg, Der Oberbiirgermeister, - Fachbereich Umwelt und Planen -, Stadt- und
Landschaftsplanung

Anlagen (nachrichtlich)
Begriindung
Planzeichnung
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2.2

Plangebiet

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Nahversorgungs-
zentrum Friesischer Berg“ (VEP-Nr. 22) liegt sidwestlich der Flensburger Altstadt im
Stadtteil Friesischer Berg ca. 1,5 km vom Stadtzentrum entfernt und umfasst die von
der Deutschen Angestellten Akademie (DAA) und ihren Mietern genutzten Flachen der
ehemaligen Landwirtschaftsschule sowie Teile der angrenzenden Stralle Marienallee
und Friesische Stralle.

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch:

im Norden: die slidliche Grundstiicksgrenze Marienallee 55 - 59 (Flurstiick 204 Flur
D44),

im Osten: die angrenzende Wohnbebauung in der Friesischen Stra’e und Thomas-
Mann-Strafde (Flurstiick 371 Flur D44),

im Suden: die sldliche StralBenbegrenzungslinie der Friesischen Stralle und Zur
Exe (B 199) und

im Westen: die westliche Strallenbegrenzungslinie der Stralle Marienallee.
Im Geltungsbereich liegen ganz oder teilweise folgende Flurstiicke:
158, 172, 177, 201, 350, 356, 362, 520, 524, 530, 532, 535, 609, 611 der Flur D44

(Gemarkung Flensburg). Neue Flurstiicke werden durch den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan nicht gebildet.

Rechtliche Vorschriften

Rechtsgrundlagen

Grundlagen fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind das
Baugesetzbuch (BauGB) vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141) in der zur Zeit gllti-
gen Fassung sowie die auf dem BauGB beruhenden Rechtsverordnungen, wie z. B. die
Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990), die Planzeichenverordnung (PlanzV
1990), die Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO 2000) und das
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), das Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG)
und die 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV).

Flachennutzungsplan

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird
der Flachennutzungsplan in seiner Giltigkeit von 1998 in einem Parallelverfahren (33.
Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich Nahversorgungszentrum Friesi-
scher Berg) geandert. Der Flachennutzungsplan sah urspriinglich fiir den Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemischte Bauflachen Typ 2 (M2 — Mi-
schung von Handel, Dienstleistungen, produzierendem Gewerbe, Wohn- und Dorfnut-
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zungen mit Uberwiegenden Zeilen- und GroRbauten in 2 — 5-geschossiger Bauweise,
vereinzelt auch Punkthochhauser der 60er Jahre) vor. Durch die Ausweisung eines
Sondergebietes sollen verbesserte Voraussetzungen fiir die Versorgung mit Gltern des
taglichen Bedarfs geschaffen werden.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan in seiner Gultigkeit von 1998, in dem der Geltungsbereich des
VEP als Wohnbauflache dargestellt ist, wird in einem spateren Abweichungsverfahren
geandert. Der Landschaftsplan setzt keine gegentiber dem jetzigen Vorhaben wesent-
lich anderen Zielsetzungen. Die Umweltbelange einschlielich der Eingriff- und Aus-
gleichfregelung werden umfassend im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bear-
beitet.

Weitere Vorschriften

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gilt die ,Satzung
zum Schutz der Baume in der Stadt Flensburg® in der aktuellen Fassung. Weitere Vor-
schriften liegen nicht vor.

Aufzuhebende Satzungen

Mit In-Kraft-Treten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Nahversorgungszent-
rum Friesischer Berg" (VEP-Nr. 22) wird innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches
der bisherige Fluchtlinien- und Bebauungsplan Marienallee, B 199, Nikolaiallee, Mathil-
denstralle (Nr. 210), formlich festgestellt durch Magistratsbeschluss vom 12.06.1961
auller Kraft gesetzt.

Beschreibung des Gebietes

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes VEP-Nr.22 liegt stid-
westlich der Flensburger Altstadt im Stadtteil Friesischer Berg. Er umfasst die Flachen
der von der DAA und ihren Mietern genutzten Gebaude der ehemaligen Landwirt-
schaftsschule sowie Teile der angrenzenden Strallen der Marienallee und der Friesi-
schen StralRe. Die sich in unmittelbarer Nahe (Abfahrt Flensburg-Exe) kreuzenden und
mehrspurig ausgebauten Bundesstrallen B 199 und B 200 (Westumgehung), die u.a.
als Autobahnzubringer zur A7 dienen, verleihen dem Wohngebiet eine gute regionale
(und Uberregionale) Anbindung. Innerhalb des Stadtquartiers ibernehmen die Marienal-
lee und die Friesische Stralte die Haupterschliefungsfunktion. Von untergeordneter
Bedeutung sind eine Vielzahl kleinerer Wohnstra3en. Das geplante Nahversorgungs-
zentrum liegt am Schnittpunkt dieser Verkehrsstréome.

An das Plangebiet grenzen im Norden und Osten Wohnungsbauflachen (WR-
Ausweisung gemaf §3 BauNVO bzw. WA-Ausweisung gemal §4 BauNVO) an. Dabei
handelt es sich sowohl um bis zu flinfgeschossige Geschosswohnungsbauten als auch
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um bis zu zweigeschossige Reihenhausbebauung. Im Nordwesten grenzt der Bebau-
ungsplan 4a / 4b ,Marienallee — Westerallee® an, der ebenfalls Wohnungsbauflachen
(WR-Ausweisung gemaf §3 BauNVO bzw. WA-Ausweisung gemal §4 BauNVO) aus-
weist. In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet finden sich iberwiegend viergeschossige
Wohnungsbauzeilen der 50er Jahre, die in Teilen bereits saniert sind. Im Sidwesten
schliel3t der Bebauungsplan 47 fiir das Gebiet zwischen Marienallee, Am Friedenshligel
(B 199), Westumgehung (A 205) und Sauermannstralle, der sowohl Wohnungsbaufla-
chen (WA-Ausweisung gemall §4 BauNVO) als auch gemischte Bauflachen (MI-
Ausweisung gemaf §6 BauNVO) sowie gewerbliche Bauflachen (GE-Ausweisung ge-
maf §8 BauNVO) vorschreibt.

Direkt an die Marienallee und an die Friesische Stra’e grenzen Bereiche an, die durch
verschiedene Gewerbeflachen gepragt sind. Hier befinden sich zwei Tankstellen und
zwei Lebensmittel-Discounter, dariiber hinaus einige mittelstandische Gewerbebetriebe
und Dienstleister. Somit erfiillt der Standort bereits heute einen Teil der Versorgungs-
funktion und ist als Einzelhandelslage eingefiihrt.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes selbst befindet sich auf
der Flache einer ehemaligen Landwirtschaftsschule z.Zt. das Weiterbildungszentrum
(Personalberatung und Personalentwicklung) der Deutschen Angestellten Akademie
(DAA), ein Geburtshaus zur ambulanten Geburt sowie der Flensburger Tanzclub e.V.
(inklusive der Adelbyer Tanz- und Trachtengruppe). Das Grundstiick umfasst ca.
18.000 m2. Die ein- bis zweigeschossigen Gebaude sind ab 1961 erstellt worden und
sind architektonisch von untergeordneter Bedeutung. Die unbebauten Flachen sind,
abgesehen von einer PKW-Stellplatzanlage, unversiegelt und mit ausgedehnten Ra-
senflachen bedeckt. Kennzeichnend ist fiir das gesamte Grundstlick ein umfangreicher
Baumbestand mit z.T. wertvollen Laubgehdlzen (vgl. Punkt 5.7 ,Griinordnung®).

4. Anlass fiir die Planaufstellung

Der im weiteren Umfeld um den Planbereich liegende Stadtbereich ist derzeit durch ein
insgesamt dezentrales Versorgungsnetz gepragt und verfligt mit Ausnahme des im
Gewerbegebiet liegenden CITTI-Parks und der Innenstadt iber keine markanten Ange-
botscluster. Die Stadt Flensburg ist seit Jahren um eine Stabilisierung und Belebung
des aus den 50er Jahren stammenden Geschaftszentrum Ochsenmarkt bemiht. Meh-
rere Planungsanlaufe verliefen erfolglos, da die fir den angestrebten Effekt zwingend
erforderliche Ansiedlung eines Supermarktes oder eines Discounters wirtschaftlich nicht
tragfahig bzw. stadtebaulich problematisch ist. Gleichzeitig ist von verschiedenen im
Gebiet ansassigen Betrieben bekannt, dass diese sich um eine Neuausrichtung ihrer
Standorte bemihen, um wettbewerbsfahig zu bleiben.

Derzeit leben in der fir das Vorhaben relevanten Marktzone (bestehend aus weiten Tei-
len der Stadtteile Westliche Hohe und Friesischer Berg) ca. 11.200 Einwohner (Stand
01.01.2003).

Versorgt wird der Bereich derzeit durch funf Lebensmittelmarkte mit folgenden Ver-
kaufsflachengroRen:

- Sky 1.150 m?
- Plus 500 m?
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- Plus 450 m?

- Aldi 500 m?
- Lidl 800 m?
3.400 m?

Bei den aufgefiihrten Nahversorgern (sowohl Superméarkte mit Vollsortiment als auch
Discounter) gibt es bereits Uberlegungen, welche MaRnahmen zur Sicherung der Wett-
bewerbsfahigkeit in Zukunft erforderlich sind. Dazu zahlt u.a. die Suche der ansassigen
Einzelhandelseinrichtungen nach neuen zeitgemafien Verkaufsstandorten.

In der gutachterlichen Stellungnahme ,Konzeptionelle Entwicklungsmoglichkeiten fir
Einzelhandelsvorhaben auf dem Gelande der Deutschen Angestellten Akademie in
Flensburg — Friesischer Berg“ (Gesellschaft fir Handels-, Standort- und Immobilienbe-
ratung — GESA) vom November 2003 wurde deutlich, dass eine zukunftstrachtige Fort-
entwicklung der Nahversorgungsstrukturen in dem Bereich Westliche Hohe und Friesi-
scher Berg stadtplanerisches Handeln erforderlich macht. Die oben angefiihrten Ein-
zelhandelseinrichtungen zeigen deutliche Attraktivitatsdefizite. Dazu zahlt einerseits die
unzureichende Parkplatzsituation und die veraltete Struktur des Gebaudeinneren des
Sky-Marktes in der Mathildenstral3e. Andererseits sind die beiden Plus-Markte sowie
der Aldi-Markt in der Friesischen Stralle unter modernen Versorgungsgesichtspunkten
zu klein bzw. weisen unzureichende Grundrissstrukturen auf.

In dem Gutachten wurde darliber hinaus festgestellt, dass die Kautkraftbindungsquote
steigerbar ist. Unter quantitativen Gesichtspunkten ist die derzeitige Quote von 64 %
auf ca. 75 % ausbaufahig. Das hat den positiven Nebeneffekt, dass belastender Ein-
kaufsverkehr nach aufllen reduziert werden kann. Die Moglichkeit von Kaufkraftzufliis-
sen von aulerhalb ist in dem Gutachten in begrenztem Male beriicksichtigt. Darliber
hinaus gehende neue Einkaufskunden von aufierhalb sind in nennenswertem Umfang
nicht zu erwarten. Kunden von auflerhalb nutzen zu 100% den PKW und finden in (zum
Teil) geringerer Entfernung weitaus attraktivere Einkaufsmadglichkeiten (z.B. CITTI, For-
depark).

Unter qualitativen Aspekten ergeben sich bei den finf ortsansassigen grolieren Einzel-
handelseinrichtungen deutliche Attraktivitdtsdefizite. Die Filialen verschiedener Anbieter
entsprechen hinsichtlich Ausstattung, Parkplatzangebot und ErschlieRung, Warenpra-
sentation etc. nicht mehr zeitgemalen Standards und sind somit nur noch bedingt be-
stands- und wettbewerbsfahig.

Vor dem Hintergrund der oben angefiihrten Rahmenbedingungen sollen keine neuen
Vollsortimenter und / oder Discounter im Marktbereich angesiedelt werden. Die beste-
henden Einzelhandelseinrichtungen sollen sich vielmehr durch Umsiedlung innerhalb
des Bereiches modernen Anforderungen entsprechend neu auf dem Markt positionie-
ren. In diesem Zusammenhang besteht fiir die einzelnen Filialen die Moglichkeit, ihre
Verkaufsflachen in angemessenem Umfang zu erweitern. Insgesamt stehen nach der
Verlagerung 1.250 m? zusatzliche Verkaufsflachen zur Verfiigung.

Zum Schutze des kleinen Nahversorgungszentrums am Ochsenmarkt muss durch text-
liche Festsetzung in der Satzung und vor dem Satzungsbeschluss in einem Durchfiih-
rungsvertrag, der mit dem Vorhabentrager zu schlielen ist, verfiigt werden, dass die
Ansiedlung von weiteren Lebensmitteleinzelhandelseinrichtungen in den frei werdenden
Einzelhandelsflachen (ca. 1.450 m?) nicht zulassig ist. In diesem Zusammenhang bietet
sich die Moglichkeit, MalRnahmen zur Verbesserung der Situation am Ochsenmarkt
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5.1

festzulegen. Dazu zahlen u.a. die Optimierung der Parkplatzsituation, die Verbesserung
des stadtebaulichen Umfeldes, die Vereinheitlichung einer ausgewogenen Auflendar-
stellung etc.

Im Entwurf fir ein Zentrenkonzept Flensburg vom November 2005 hat die BulwienGesa
AG die obenstehenden Uberlegungen aufgegriffen und fiir den fiir dieses Konzept ge-
bildeten Marktbereich Kernstadt-West (einschliel3lich des statistischen Unterbezirks
Duburg = 16.800 Einwohner) festgestellt, dass das auf dem DAA-Gelande projektierte
Vorhaben unter Beachtung der fir den Ochsenmarkt vorgesehenen Unterstlitzung die
Funktion eines Stadtteilzentrums 2. Ordnung zugeordnet bekommen kann.

Eine Funktionszuweisung fir die Kernstadt-West wird im Rahmen der politischen Be-
schlussfassung zum Zentrenkonzept auf Beschluss des Umwelt- und Planungsaus-
schusses vom 22.11.2005 ausgeklammert und Teil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes "Nahversorgungszentrum Friesischer Berg" (VEP-Nr. 22).

Planinhalt und Festsetzungen

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht einen Teilabriss des vorhandenen Gebaudebestan-
des im Geltungsbereich des VEP-Nr. 22 vor. Im einzelnen sind dies das zweigeschos-
sige Hauptgebaude der DAA, ein weiteres zweigeschossiges Seminargebaude sowie
drei kleinere eingeschossige (Neben-) Gebaude (Wohnen, Garage). Erhalten wird das
bestehende in seiner AuRenwirkung zweigeschossige Gebdude des Geburtshauses
bzw. des Tanzclubs. Neu errichtet werden verschiedene eingeschossige Baukorper, in
denen der aus der Mathildenstral’e zu verlagernde Sky-Markt (alt 1.150 m? Verkaufs-
flache, neu 1.500 m? plus 300 m? Getrankemarkt) sowie der aus der Friesischen Strale
zu verlagernde Aldi-Markt (alt 500 m? Verkaufsflache, neu 800 m?) untergebracht wer-
den. Darliber hinaus soll optional ein ebenfalls eingeschossiger Sparkassenneubau an
der Friesischen Stralle vorgehalten werden (vgl. auch 9. ,Plane und Anlagen®).

Kunden- und Besucherstellplatze sind ausschliellich vor den vorhandenen bzw. vor
den neu zu errichtenden Gebauden angeordnet. Die Gesamtzahl belauft sich auf ins-
gesamt 164 Stellplatze. Die Stellplatzanlage wird sowohl tber die Marienallee als auch
Uber die Friesische Stral’e erschlossen. An den o6ffentlichen Stralkenverkehrsflachen
sind lediglich im Bereich der Marienallee nérdlich der Robert-Koch-Strale bzw. der
Stellplatzzufahrt Stellplatze in Langsaufstellung vorgesehen (vgl. 5.2.3 ,ErschlieBung -
Ruhender Verkehr). Der Lieferverkehr erfolgt ebenfalls ber die Stellplatzanlage, an
den Einzelhandelseinrichtungen selbst innerhalb von Iarmmindernden Einhausungen.



Bebauungsplan Nr. 22 ,Nahversorgungszentrum Friesischer Berg” Stand: Oktober 2007

5.1.1

5.2

5.2.1

Der Schutz der angrenzenden Wohnbebauung vor Larmbeeintrachtigungen, hier in ers-
ter Linie der Wohngebaude in Richtung Fehrsstrale / Friesische Stralle und Thomas-
Mann-Strale bzw. in Richtung Marienallee wird durch ein schalltechnisches Gutachten
nachgewiesen (vgl. 5.9 ,Immissionsschutz / Emissionsbegrenzung®). Die Anordnungen
der neu zu errichtenden Baukorper dienen als passiver Schallschutz und stellen sicher,
dass keine zusatzlichen technisch aufwendigen Larmschutzvorrichtungen auszufiihren
sind.

Ein unabhangiges Verkehrsgutachten zeigt auf, dass der Verkehrsfluss im Kreuzungs-
bereich Marienallee / Friesische Strale durch den Umbau der Kreuzung zu einer licht-
signalgesteuerten Kreuzung deutlich verbessert werden kann (vgl. 5.2.1 ,Erschlieffung
— VerkehrserschlieRung®).

Gender-Planung

Auf der Ebene der Bauleitplanung ist die geschlechtsspezifische Relevanz mit dem Ziel
der Gleichstellung von Frauen und Mannern nicht unmittelbar erkennbar. Im Zuge der
Blrgerbeteiligung besteht fiir jede gesellschaftliche Gruppe gleichermallen die Mog-
lichkeit der Einflussnahme auf die Planung. Gesellschaftlich bedingte geschlechtsspezi-
fische Ungleichgewichte z.B. bei der Besetzung von politischen Gremien oder Verban-
den, die an der Bauleitplanung als Entscheidungstrager beteiligt sind oder im Zuge der
Behordenbeteiligung gehort werden, konnen durch die Planung selbst nicht beeinflusst
werden.

In Bezug auf die taglichen Lebensablaufe von Frauen und Mannern (Erwerbsleben,
Verknlipfung des Erwerbs- und des Gesamt- Alltags, Mobilitéat, Kinder und Kinder-
betreuung, Freizeit, soziale Kontakte ...) wird durch den Bebauungsplan ein Angebot
unterbreitet, dass allenfalls ein Gerist darstellt und nur von den zukiinftigen Bewohnern
mit Leben erflllt werden kann.

Die mit der Planung verfolgte Sicherung und Verbesserung der wohnungsnahen Ver-
sorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs am Standort des Nahversorgungszentrums
unter gleichzeitiger Starkung des Ochsenmarktes deckt sich mit der durch die Gender-
Planung verfolgten Zielen.

ErschlieBung, Infrastruktur

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung erfolgt Gber die Marienallee und Uber die Friesische
Stralle. Die Marienallee verlauft verkehrsrechtlich vorrangig in Nord-Ost-Richtung. Die
Friesische Strasse beginnt untergeordnet am Einmiindungspunkt und verlauft in Rich-
tung Innenstadt. Beide Stralenziige sind verkehrlich hoch belastet. Grundlagen der
vorliegenden Verkehrsmengen sind Knotenpunktzahlungen der Stadt Flensburg, die im
Jahre 2002 erfasst wurden. Fir die zukiinftige Absicherung der Verkehrsmengen wird
ein Zuschlag von 15 % als Verkehrszunahme zu den vorliegenden Verkehrsmengen
berucksichtigt.
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Die Einmindung Marienallee / Friesische Strasse ist nicht durch Lichtsignal gesteuert.
Besondere Spuraufteilungen fiir Rechts- und Linksabbiegeverkehre sind nicht vorhan-
den. Deshalb ist die Leistungsfahigkeit der Einmiindung erheblich eingeschrankt.

Auf der Grundlage eines Verkehrsgutachtens soll zur Leistungssteigerung und zur Min-
derung der bereits heute vorhandenen Verkehrsbehinderungen eine lichtsignal gesteu-
erte Kreuzung hergestellt werden, die in Abhangigkeit zur vorhandenen Kreuzung mit
der B 199 abgestimmt ist. In der Abwagung zwischen einer Lichtsignalanlage mit Um-
bau der Kreuzung und einem Kreisverkehrsplatz, stellt der Kreisverkehrsplatz zwar die
wirtschaftlichste Lésung zur Verbesserung der Verkehrssicherheit und der verkehrli-
chen Leistungssteigerung dar, doch vor dem Hintergrund einer zukiinftigen generellen
Optimierung der verkehrstechnischen Ablaufe im Stralenzug B 199, ist es sinnvoll,
dass alle Kreuzungen in den unmittelbaren Nebenstraflien, hierzu zahlt auch die Ma-
rienallee, mit verkehrsabhangigen Lichtsignalanlagen riickstausicher aufgerustet wer-
den. Diese Losung ist mit dem Landesbetrieb Straflenbau und Verkehr abgestimmt
worden.

Alle Grundstiickszufahrten, auch im Bereich der Kreuzung, bleiben erhalten. Die Zu-
fahrten zum Parkplatz bleiben an den vorhandenen Stellen bestehen und werden ver-
breitert. Die Fahrdynamik der Aus- und Einfahrtradien werden durch Verbreiterung der
Zufahrten verbessert. Fiir die Zufahrt von der Friesischen Stra3e zum Parkplatz werden
Fahrspurlberschneidungen mit der gegenuberliegenden Zufahrt zum Markt LIDL ver-
mieden. In der Marienallee wird fiir die Zufahrt zum Parkplatz eine neue Linksabbiege-
spur hergestellt.

Die Radwegfiihrungen bleiben erhalten. Die Radfahrer benutzen kombinierte oder ne-
beneinander gefiihrte Rad- und Gehwege. Die kombinierten Rad-/Gehwege sind min.
2,00m breit. Bei den direkt an der Fahrbahn gefiihrten Radwegen werden zusatzlich
0,50 m Sicherheitsstreifen angelegt. Die nebeneinander gefiihrten Rad-/Gehwege sind
1,50 m (einschl. Sicherheitsstreifen) + 1,00 m breit.

Vor den Zufahrten in der Kreuzung wechseln die Radfahrer auf der Marienallee aus
Richtung Norden und aus Richtung Friesische Stralle im Bereich einer Grundstiickszu-
fahrt bzw. vor der Bushaltestelle von der Fahrbahn auf die beschilderten Radwege. Die
entsprechenden Stellen werden gesondert beschildert. AuRerhalb der Kreuzung wer-
den die Radfahrer in Richtung Friesische Stral’e und in Richtung Norden in die Marien-
allee auf die Fahrbahn zuriickgefuhrt. Die Rickflihrung erfolgt mit baulich gesicherten
Einfadelungsspuren.

Die Gehwegfiihrungen bleiben erhalten. Im Kreuzungsbereich werden die FuRganger
innerhalb der entsprechenden Ampelphasen (ber die Fahrbahn gefiihrt. Die FuRgan-
ger benutzen kombinierte oder nebeneinander gefiihrte Rad- und Gehwege. Fir das
Queren der Fahrbahnen werden die gesicherten Fahrbahnteiler und die entsprechen-
den Ampelphasen benutzt. Die vorhandene Querung in der Marienallee ist durch einen
Zebrastreifen gesichert. Der Zebrastreifen wird aufgehoben und durch die Lichtsig-
nalsteuerung ersetzt.

In der Friesischen Strale wird im Bereich der Bushaltstelle in Richtung Osten zusatz-
lich ein Fahrbahnteiler hergestellt. Er erh6ht die Sicherheit fir die FuBBlaufigkeit, beson-
ders die Schulwege, aus Richtung der vorhandenen Bushaltestellen und in Richtung
der Friesischen StraRe zum Durchgang Fehrsstralle.
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5.2.2

5.2.3

5.24

5.3

5.3.1

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde eine ,Schalltechnische Untersu-
chung zum Nahversorgungszentrum Friesische Stralle / Marienallee® durchgefihrt (vgl.
5.9 ,Immissionsschutz / Emissionsbegrenzung“, Ingenieurbiiro Larmkontor, Oktober
2005). Durch die Planungen auf den o6ffentlichen Stralten ergeben sich demnach keine
nennenswerten zusatzlichen Larmbelastungen.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung im o6ffentlichen Personennahverkehrs ist sehr gut Tagstiber erfolgt eine
Bedienung durch die Linien 10 und 11 im 10-Minuten-Takt. Die vorhandenen Bushalte-
stellen bleiben erhalten. Die Haltestelle auf der Nordseite der Friesischen Strale wird
an die neue Flhrung des Rad-/Gehweges angepasst. Das vorhandene Buswartehaus
wird an die Hinterkante des Gehweges zurlickgesetzt. Die Haltestelle auf der Sitidseite
der Friesischen Stral’e wird nicht verandert. Die Buslinienfuhrung in Richtung Stadtteil
Westliche Hohe bleibt unverandert.

Ruhender Verkehr

Entlang der Marienallee befinden sich strallenbegleitende 6ffentliche Stellplatze, die im
Zuge der UmbaumaRnahmen der StralRenverkehrsflache in diesem Bereich neu ange-
legt werden. Entlang der restlichen Straflenziige (siidliche Marienallee und westliche
Friesische Stralle) werden keine neuen offentlichen Stellplatzflachen errichtet. Die
Stellplatzanlage auf der eigentlichen Sonderbauflache besteht aus insgesamt 164
Stellplatzen in senkrechter Anordnung. Aus der unter 5.2.1 erwahnten Larmuntersu-
chung geht hervor, dass die Immissionsrichtwerte der TA-Larm an den malfigeblichen
Immissionsorten im angrenzenden Wohngebiet durch die neue Stellplatzanlage nicht
beeintrachtigt werden.

Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung, Wertstoffsammelbehalter

Die Versorgung mit Wasser, Elektrizitat und Fernwarme erfolgt durch die vor Ort an-
sassigen Versorgungstrager. Die Ableitung des anfallenden Schmutz- und Regenwas-
sers erfolgt Uber das vorhandene Leitungsnetz, das an die neuen Gebaude herange-
fuhrt wird. Zu einer geregelten Oberflachenentwasserung soll auch die Begriinung der
Pultdacher beitragen.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der geplanten Nutzungsstruktur wird die Ausweisung SO (Sondergebiet
gemal § 11 BauNVO) mit der Zweckbestimmung ,grof3flachiger Einzelhandel* festge-
setzt. In den Leitlinien fir die rAumliche Steuerung der Einzelhandelsfunktion in Flens-
burg, die auf einem Workshop des Stadtentwicklungs- und Planungsausschusses im
Marz 2002 entwickelt worden sind, heillt es, dass ,Dort, wo fiir die Starkung der Stadt-
teilzentren die Festsetzung eines Sondergebietes Einkaufen sinnvoll ist, soll dies durch
Bauleitplanverfahren abgesichert werden® (Punkt 2.3 ,Stadtteilzentren®, in: Leitlinien fur
die raumliche Steuerung der Einzelhandelsfunktion in Flensburg, Fachbereich 4 Umwelt
und Planen, Mérz 2002). Diese Leitlinien befinden sich derzeit in der Uberarbeitung und
Fortschreibung. Unverandert wird das Ziel bleiben, die Nahversorgung des Stadtteils

11
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5.3.2

5.4

5.5

mit Gitern des taglichen Bedarfs optimal zu gestalten und zu modernisieren. Die neu
zu errichtenden Gebaude stellen moderne Ladeneinheiten fiir zwei Lebensmitteleinrich-
tungen bzw. eine Sparkasse dar. Weitere arrondierende Nutzungen sind zum Schutz
der kleineren Einzelhandler und Dienstleister am bestehenden Nahversorgungsstandort
Ochsenmarkt nicht vorgesehen. Das bestehende Geburtshaus sowie der Tanzclub in-
klusive der ansassigen Trachtengruppe bleiben erhalten. Auf diesen Flachen ist der
Einzelhandel ausgeschlossen.

Ein eingeschossiger Neubau kdnnte an der Zufahrt der Stellplatzanlage zur Friesischen
Stralle entstehen. Die Sparkasse, die derzeit am Ochsenmarkt eine Zweigstelle be-
treibt, konnte diese in das Sondergebiet verlagern und in einem Neubau im Bereich an
der Stellplatzzufahrt Friesische Strale unterbringen. Dieser Neubau kénnte gleichzeitig
gegenliber der Wohnbebauung an der Fehrsstralle als passiver Larmschutz dienen.

MaR der baulichen Nutzung

Im Sondergebiet wird gemaR § 16 Abs. 2 BauNVO die Grundflachenzahl 0,43 festge-
legt. Damit wird einerseits eine angemessene Ausnutzung des Grundstiickes sicherge-
stellt, andererseits der griine Charakter in Teilbereichen erhalten.

Bauweise und Baugrenzen

Als Bauweise wird gemall § 9 Abs. 1 Satz 2 BauGB und § 22 Abs. 1 BauNVO die ge-
schlossene Bauweise festgesetzt. Dadurch entstehen Bauformen, die einen passiven
Larmschutz gegenuber der angrenzenden Wohnbebauung in der Marienallee, der
Thomas-Mann-Strafde und der Fehrsstralie ermoglichen. Auf die Festsetzung von Bau-
linien wird verzichtet, da aus stadtebaulicher oder architektonischer Sicht keine zwin-
gende Notwendigkeit besteht, bestehende Gebaudefluchten etc. einzuhalten oder wei-
terzuentwickeln. Stattdessen soll durch die Anordnung von Baugrenzen (§ 9 Abs. 1
Satz 2 BauGB und § 23 BauNVO) einerseits rickwartig der erforderliche Abstand zu
der angrenzenden Wohnbebauung sichergestellt, andererseits stralenseitig die flr ei-
nen Einzelhandelsstandort gewiinschte Offnung des Grundstiickes zur StraBe ermdg-
licht werden.

Garagen und Stellplatze

Garagen sind im Geltungsbereich des Sondergebietes nicht vorgesehen. Fir die erfor-
derliche Stellplatzanlage sind Flachen gemafR § 9 Abs. 1 Satz 4 BauGB festgelegt wor-
den. Diese Flache ist so angeordnet, dass die benachbarte Wohnbebauung durch an-
und abfahrende Fahrzeuge nicht gestort wird. Sie erhalt sowohl von der Marienallee als
auch von der Friesischen Stralle eine Zu- und Abfahrt. Insgesamt entstehen 164 Stell-
platze, die ausschlieBlich dem Kundenverkehr der Geschéaftseinrichtungen vor Ort
dient. Die Anordnung der einzelnen Stellplatze nimmt nach Mdéglichkeit Ricksicht auf
einzelne Geholze, die aus landschaftsplanerischer Sicht erhaltenswert sind (vgl. 5.7.3.1
Grinordnung — Festsetzungen - Baume).

12
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5.6

5.7

5.71

Nebenanlagen

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO dlrfen einerseits im Bereich des Baufeldes
angeordnet werden. Andererseits kdnnen sie auch im Bereich der Stellplatzanlage zu-
gelassen werden, wenn sie eine bauliche Héhe von maximal 3,00 m und eine Grundfla-
che von maximal 50 m? nicht Giberschreiten. Genehmigungsfreie bauliche Anlagen ge-
mafR Landesbauordnung bleiben davon unberihrt. Versorgungsleitungen sind dem heu-
tigen Stand der Technik entsprechen nur unterirdisch zu verlegen.

Grinordnung

Ausgangslage

Als oberstes Ziel des Naturschutzes und der Landschaftspflege, wie es in § 1
BNatSchG formuliert wird, sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes
und als Lebensgrundlage des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Gene-
rationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, zu pflegen, zu ent-
wickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass die Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushaltes, die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfa-
higkeit der Naturgiter, die Tier- und Pflanzenwelt einschlieRlich ihrer Lebensstatten und
Lebensraume sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von
Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Gemal § 10 Abs. 1 LNatSchG stellen Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, durch welche die Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
haltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt werden koén-
nen, einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

Das Vorhaben ist in diesem Sinne als ausgleichspflichtiger Eingriff in die Natur zu wer-
ten.

Die Verursacherin oder der Verursacher eines Eingriffs in die Natur hat gemaR § 11
Abs. 1 LNatSchG die daraus resultierenden Beeintrachtigungen der Natur so gering wie
moglich zu halten (Vermeidungsgebot). GemaR § 12 Abs. 1 LNatSchG ist die Verursa-
cherin oder der Verursacher eines Eingriffs zu verpflichten unvermeidbare Beeintrachti-
gungen zu minimieren (Minimierungsgebot) innerhalb einer zu bestimmenden Frist zu
beseitigen oder vorrangig auszugleichen oder in sonstiger Weise zu kompensieren (Er-
satzmallnahme), so dass nach dem Eingriff oder Ablauf der Frist keine erheblichen Be-
eintrachtigungen des Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes zuriickbleiben. Einem
Vorhaben ist gem. § 11 Abs. 3 Nr. 1 und 2 eine Genehmigung zu versagen, sofern Be-
eintrachtigungen der Natur zu vermeiden sind oder unvermeidbare Beeintrachtigungen
nicht ausgeglichen oder nicht in sonstiger Weise kompensiert werden kdnnen.

Eine Ausnahme ergibt sich, sofern die mit dem Eingriff verfolgten Belange gemaR § 11
Abs. 3 Satz 2 im Rahmen der Abwagung den Belangen des Naturschutzes im Range
vorgehen. Fur nicht oder nicht vollstdndig ausgleichbare oder anderweitig kompensier-
bare Eingriffe hat die Verursacherin oder der Verursacher in diesem Falle gemaR § 12
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5.7.2

Abs. 3 LNatSchG bei Genehmigung eine Ausgleichszahlung fiir die verbleibenden Be-
eintrachtigungen zu leisten, soweit die Durchflihrung von AusgleichsmalRnahmen oder
Mafinahmen, die in sonstiger Weise kompensieren, nicht moglich oder diese Mallnah-
men 6kologisch nicht sinnvoll sind.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keinerlei geschiitzte Flachen. Betroffen von
dem Vorhaben sind ausschlieBlich Flachen mit allgemeiner Bedeutung flir den Natur-
schutz im Sinne des gemeinsamen Runderlasses des Innenministeriums und des Mi-
nisteriums fur Umwelt, Natur und Forsten vom 3. Juli 1998 — IV 63 — 510.335/X 33 —
5120 —.

Gemal § 3 Abs. 1 der Satzung zum Schutze der Baume in der Stadt Flensburg vom
27. Mai 2004 sind auf dem Gebiet der Stadt Flensburg Laubbdume mit einem Stamm-
umfang von mehr als 80 cm in 100 cm Hoéhe ber dem Erdboden sowie Nadelbdume
mit einem Stammumfang von mehr als 100 cm in 100 cm Hohe tUber dem Erdboden
geschitzt. Geschitzt sind Baume auch dann, wenn der Kronenansatz unterhalb von
100 cm Hoéhe liegt und der Stammumfang unmittelbar unter der Ansatzstelle die ge-
nannten Werte erreicht. Geschutzte Baume diirfen nicht beseitigt, zerstort, geschadigt
oder in ihrer Gestalt verandert werden.

Von den 233 im Plangebiet erfassten Baumen sind 134 Baume, samtliche auf dem
DAA-Gelande befindlich, aufgrund ihres Stammumfanges als geschlitzt einzustufen.

Die auf dem DAA-Gelande festgestellten Breitfligel-Fledermause (Eptesicus serotinus)
und Zwerg-Fledermause (Pipistrellus pipistrellus) zahlen zu den streng geschitzten Ar-
ten im Sinne von § 10 Abs. 2 Nr. 11 BNatSchG. Es ist gem. § 42 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG verboten, sie zu fangen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsfor-
men, Nist- , Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten der Natur zu entnehmen, zu beschadi-
gen oder zu zerstéren. Von diesen Verboten kénnen gem. § 62 Abs. 1 BNatSchG auf
Antrag Befreiungen erteilt werden.

Eingriff

Durch das Vorhaben ist von z.T. erheblichen und nachhaltigen Eingriffen in sdmtliche
Schutzgiter, Arten und Biotope, Boden, Wasser, Klima/Luft sowie Landschafts- und
Ortsbild, auszugehen. Eine ausfihrlichere Darstellung der zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft findet sich in der Umweltvertraglichkeitsstudie (UVS) mit integ-
riertem Grinordnungsplan (GOP) zum vorliegenden Bebauungsplan.

Der dauerhafte Verlust von 5.240 m? parkartiger Flachen und Stralenbegleitgriin (Fla-
chen mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz) durch Uberbauung und vollstan-
dige Versiegelung tber den Bestand hinaus hat Auswirkungen auf das Schutzgut Arten
und Biotope durch die Reduzierung des Lebensraumes Uberwiegend fiir weitverbreitete
Arten ohne spezielle Lebensraumanspriiche der inneroértlichen Flora und Fauna, auf
das Schutzgut Boden durch den vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen, auf das
Schutzgut Wasser durch die Erhéhung des oberflachigen Abflusses und die Verringe-
rung der Grundwasserneubildungsrate und auf das Schutzgut Klima/Luft durch die
Verminderung der lufthygienischen Ausgleichsfunktion.
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5.7.3

5.7.3.1

5.7.3.2

5.7.3.3

Neben dem Flachenverlust bedeutet das Vorhaben die Fallung von 71 Baumen auf
dem DAA-Gelande sowie von vier 6ffentlichen Strallenbaumen. Hiervon sind 45 gem.
Satzung zum Schutze der Baume in der Stadt Flensburg geschitzt. AuRerdem sind
zwei Baume nicht mehr verkehrssicher und ein Baum abgestorben.

Durch den Abriss vorhandener Gebaude werden Tagesquartiere der im Plangebiet vor-
handenen streng geschitzten gebaudebewohnenden Fledermause zerstort.

Eine Veranderung des Kleinklimas in Form verstarkter Aufheizung im Tagesgang ist
durch die Schaffung eines breiten und ca. 140 m langen vollversiegelten und weitge-
hend kahlen Platzes in Verbindung mit dem Lidl-Parkplatz dstlich des Plangebietes am
Ausgang der Friesischen Stralde zu erwarten.

Der schwerwiegendste Eingriff ergibt sich fiir das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild
durch die Umwandlung Kleinteiliger strukturierter Bauflache mit lockerem Gebaudebe-
stand und hohem, parkartigem Griinanteil von hoher Eigenart in austauschbare struk-
turarme Stellplatze und Gewerbebauflachen.

Festsetzungen

Baume

Als Anpflanzgebot gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind auf den im Plan bezeichneten
Standorten entlang der Marienallee und der Friesischen Stralle Grof3bdume mindes-
tens in der Pflanzqualitdt Hochstamm, Stammumfang 20-25 cm zu pflanzen. Um im
Rahmen des Ausgleichs fur den Eingriff in das Schutzgut Ortsbild wieder eine regelma-
Rige Baumreihe im StralRenbild herzustellen, ist als einzige Baumart fir die Pflanzung
die Resista-Ulme der Sorte ,New Horizon“ zulassig. Auch soll die Baumreihe bereits ab
Pflanzung Uber eine die Landschaftsraume gliedernde Funktion verfligen. Die darge-
stellten Pflanzabstdnde sind daher an die vergleichsweise geringe Kronenbreite dieser
Art angepasst.

Samtliche Pflanzungen sollen sich zu ihrer natirlichen Gréle entwickeln und sind dau-
erhaft zu pflegen und zu erhalten.

Insgesamt ist die Neupflanzung von 18 GroRbaumen im Plangebiet vorgesehen.

Anpflanzgebote

Ein Gebot zur flachigen Anpflanzung ist im Geltungsbereich des Vorhaben- und Er-
schlielungsplanes nicht vorgesehen.

MaBBnahmen zur Pflege und zum Erhalt von Natur und Landschaft

Als Erhaltungsgebot gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB sind auf den im Plan bezeichne-
ten Einzelbaumstandorten und Flachen die bestehenden Baume und Straucher dauer-
haft zu erhalten. Eine Entfernung einzelner Gehdlze ist nur aus den unter § 5 Abs. 1
und § 5 Abs. 2 Nr. 1-3 der Satzung zum Schutze der Baume in der Stadt Flensburg in
der Fassung vom 27. Mai 2004 genannten Griinden zulassig.
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5.7.3.4 Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen

Die unter Pkt. 5.3.7.1 dargelegten Baumpflanzungen dienen vorrangig als Ausgleichs-
mafnahme fiir den Eingriff in das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild sowie fiir den
Verlust von 47 gemall Satzung zum Schutze der Baume in der Stadt Flensburg ge-
schutzter Baume.

Als Ausgleichsmalnahme fiir die Eingriffe in die Schutzgiiter Boden, Arten- und Bioto-
pe sowie Klima/Luft ist mit Ausnahme von Vordachern auf 40 % der Dachflachen der
innerhalb der Baugrenzen zu errichtenden Neubauten eine extensive Dachbegriinung
anzulegen. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Als AusgleichsmaRnahe fiir die Zerstérung von Fledermaus-Tagesquartieren sind an
bestehenden Gebauden im Plangebiet und in dessen Umgebung méglichst im Vorfeld
des Abrisses acht Fledermauskasten anzubringen. Die Anbringungsorte der Kasten sol-
len mit der Landesstelle fiir Fledermausschutz, Bad Segeberg, abgestimmt werden. Um
den Verlust auch nur eines einzigen Individuums dieser seltenen und streng geschutz-
ten Spezies zu vermeiden, ist vorgesehen, die zu entfernenden Gebaude in der Zeit der
Winterruhe der Fledermause abzureilen, wenn sich keine Tiere in den Gebauden auf-
halten.

Die im Plangebiet nicht oder nur unvollstdndig ausgleichbaren Eingriffe in Natur und
Landschaft (s. Pkt. 5.7.3.5 und 6.) sind gem. §12 Abs. 3 LNatSchG durch eine Ersatz-
zahlung zu kompensieren. Die Héhe der Ersatzzahlung wird durch die Stadt Flensburg
festgesetzt.
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5.7.3.5 Abwagung

5.8

5.9

Ausgehend von den Richtlinien des gemeinsamen Runderlasses des Innenministeri-
ums und des Ministeriums flir Umwelt, Natur und Forsten vom 3. Juli 1998 — IV 63 —
510.335/X 33 — 5120 — kénnen mit den unter Pkt. 5.7.3.4 aufgefiihrten Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen die unter Pkt. 5.7.2 dargestellten Eingriffe in Natur und Landschaft
bezliglich der Schutzglter Arten und Biotope, hier vor allem der Teilaspekt Baume, Bo-
den, Klima/Luft sowie Landschafts- und Ortsbild innerhalb des Plangebietes nur unvoll-
standig ausgeglichen werden. Erhebliche Defizite verbleiben flir das Schutzgut Arten
und Biotope, Teilaspekt Baume, das Schutzgut Boden sowie insbesondere fiir das
Schutzgut Landschafts- und Ortsbild. Der Eingriff in das Schutzgut Wasser kann auf-
grund des undurchlassigen Untergrundes vor Ort Gberhaupt nicht ausgeglichen werden.

Den umfangreichen Eingriffen steht die mit dem Vorhaben verfolgte Neuordnung und
langfristige Sicherung der Nahversorgung der Wohnbevoélkerung der Stadtteile Friesi-
scher Berg und Westliche Héhe gegeniber. Fir die Durchfiihrung des Vorhabens wird
daher ein Uberwiegendes o6ffentliches Interesse unterstellt. Dies begriindet eine Vor-
rangigkeit des Vorhabens gegeniliber den Belangen des Naturschutzes im Sinne von §
11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 LNatSchG.

Altlasten

Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen sind im Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans VEP-Nr. 22 zum heutigen Zeitpunkt nicht bekannt bzw. vor-
handen. Diese haben sich auch nicht aus der Tragerbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
ergeben.

Immissionsschutz / Emissionsbegrenzung

Durch die Gesamtbelastung der gewerblichen Nutzungen im Einflussbereich des Plan-
gebietes werden an den mafgeblichen Immissionsorten in den umliegenden Wohnge-
bieten die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten.

Um dies zu sicherzustellen ist der Anlieferbereich vollstandig einzuhausen. Eine Nacht-
anlieferung der Einzelhandelsmarkte zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr ist nicht zulas-

sig.

Da sich durch die Planungen auf den 6ffentlichen StraBen Pegelerhohungen um weni-
ger als 3 dB(A) ergeben, liegt keine wesentliche Anderung im Sinne der 16.BImSchV
vor.

Eine schalltechnische Untersuchung des Blros Larmkontor Hamburg vom 11.10.2005
mit Erganzung vom 27.06.2007 liegt der Stadt Flensburg vor. Hinsichtlich des Immissi-
onsschutzes ist eine erneute Untersuchung am 9. Oktober 2007 durch das Biro Larm-
kontor vorgelegt worden.

Fir die geplanten Sondergebietsflachen innerhalb des Geltungsbereiches des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans 'Nahversorgungszentrum Friesischer Berg’ (VEP 22)
werden die unter Bericksichtigung der Vorbelastung durch die bereits vorhandenen
gewerblichen genutzten Flachen zuladssigen immissionswirksamen flichenbezogenen
Schallleistungspegel (IFSP) getrennt flr den Tag und die Nacht ermittelt. Das Ziel der
Gerauschkontingentierung ist es, zu gewahrleisten, dass durch die Summe der
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Schallabstrahlung aller gewerblich genutzter Flachen (d.h. Sondergebietsflachen inner-
halb des Plangebiets und gewerblich genutzte Flachen auflierhalb) an den umliegenden
schutzwiirdigen Nutzungen keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche
hervorgerufen werden und gleichzeitig flr die geplanten Sondergebietsflachen die be-
absichtigte Nutzung aus schalltechnischer Sicht gewahrleistet werden kann. Bei der
beabsichtigten Organisation der Flachen (z.B. Ausnutzung der Abschirmwirkung von
Gebauden usw.) ist die geplante Nutzung des Plangebiets als Standort fiir ein Nahver-
sorgungszentrum jedoch grundsatzlich maéglich (vgl. auch /3/).

Fir die geplanten Sondergebietsflachen wurde es aufgrund der unmittelbaren Nahe zu
den nachstgelegenen schutzwiirdigen Nutzungen erforderlich, die Gerauschkontingen-
tierung richtungsabhangig durchzufiihren. Nur durch eine richtungsabhangige Kontin-
gentierung kann fir diese Flachen aus schalltechnischer Sicht ausreichend Spielraum
fur die beabsichtigte Nutzungsabsicht (Nahversorgungszentrum) geschaffen werden.
Es wurden 5 Richtungssektoren gebildet. Hierbei wurden die folgenden Richtungssek-
toren ausgewahilt:

 Sektor 1: WA-Gebiet nérdlich und dstlich angrenzend an das Plangebiet (Grundstiicke
ostlich der Marienallee und nérdlich der Friesischen Stralle)

» Sektor 2: WR-Gebiet slidwestlich des Plangebiets (stellvertretend Gebaude Friesische
Stralle 139, 147, 155, 163)

» Sektor 3: WR-Gebiet slidlich des Plangebiets (stellvertretend Gebaude Fehrsstralle
9 -15)

» Sektor 4: MI-Gebiet stdlich und 6stlich des Plangebiets (Gebaude westlich der Ma-
rienallee im Abschnitt zwischen der Robert-Koch-Stralle und Zur Exe sowie Gebaude
slidlich der Friesischen Stralle im Abschnitt zwischen der Marienallee und der
Fehrsstralle)

» Sektor 5: WA-Gebiet nordostlich des Plangebiets (stellvertretend Gebaude Marienal-
lee 46 + 54)

Daher wurde die folgende Festsetzung in dem Bebauungsplan getroffen:

Betriebe und Anlagen sind nur zulassig, sofern die von ihnen abgestrahlten Schallemis-
sionen die in der Planzeichnung sowie in den nachfolgenden Tabellen dargestellten,
festgesetzten immissionswirksamen, flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP in
dB(A)/m?2) nicht Uberschreiten. Der IFSP gibt die zulassige immissionswirksame Schal-
labstrahlung pro Quadratmeter der als Sondergebiet (SO) festgesetzten Flache an.
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Tabelle Gerduschkontingentierung: Imnmissionswirksame flichenbezogene Schallleis-
tungspegel fiir die Sondergebietsflichen (IFSP in dB(A)/m?) unterschieden fiir
die maRgeblichen Richtungssektoren nach Tag und Nacht

SO-Flache Abgrenzung Sektor Immissionswirksame flichenbezogene
(Bezugspunkt: Schallleistungspegel (IFSP in dB(A)/m?)
RW: 3526819 Tag (6 - 22 Uhr) Nacht (22 — 6 Uhr)
HW: 6072244)

Immissionsorte Sektor 1* 316°/88° 56 43

Immissionsorte Sektor 2* 88°/132° 52 39

Immissionsorte Sektor 3* 132°/148° 56 42

Immissionsorte Sektor 4* 148° / 273° 60 45

Immissionsorte Sektor 5* 273°/316° 59 45

*) Immissionsorte gemall Anlage 1 zur schalltechnischen Untersuchung LK 2007.157 der Ldrmkontor GmbH

Diese Anforderung ist erflllt, wenn die Beurteilungspegel Lr der Betriebsgerausche der

Anlage bzw. des Betriebs die sich aus den dem Betriebsgrundstlick zugeordneten IFSP
am Immissionsort ergebenden zulassigen Gerauschimmissionen | zuldssig an den
malfgeblichen Immissionsorten nicht iberschreiten, d.h. L r < | zulassig .

| zulassig : Ausgehend von den IFSP fiir das Sondergebiet berechnen sich die zulassi-
gen Gerauschimmissionen an den maRgeblichen Immissionsorten entsprechend dem
Anhang A.2.4.3 der "Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)' vom
26. August 1998

Lr : Beurteilungspegel der Betriebsgerdusche der Anlage oder des Betriebs entspre-
chend den Vorschriften der 'Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)'
vom 26. August 1998.

Die Einhaltung der oben festgesetzten Werte ist im Zuge des jeweiligen Genehmi-
gungsverfahrens nachzuweisen.

Es ist zulassig, die Gerauschkontingente eines Grundstlicks oder Teile davon einem
anderen Grundstlick zur Verfligung zu stellen, soweit sichergestellt ist, dass die sich
aus den im Bebauungsplan festgesetzten IFSP ergebenden insgesamt maximal zulas-
sigen Immissionswerte an den schutzwirdigen Nutzungen eingehalten werden.

5.10 Gestalterische Festsetzungen

Im Bereich des Sondergebietes sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zu-
I&ssig. Schriftziige, Firmensignets und Einzelbuchstaben dirfen nicht zu grof3 und mas-
siv auf den o6ffentlichen Raum einwirken. Aus diesem Grunde darf die Hoéhe der Werbe-
anlagen 1,50 m nicht Uberschreiten. Darliber hinaus darf die Werbeanlage die Héhe
des Gebaudes, an dem sie angebracht ist, nicht lberschreiten. AuRerhalb der Uber-
baubaren Flache dirfen maximal zwei Werbeanlagen in Form von Schildern oder Pylo-
nen aufgestellt werden. Die Flache darf nicht groRer als 12,00 m? je Seite sein, die ma-
ximale Hohe betragt 8,00 m.

6. Umweltbericht gem. § 2a BauGB / Umweltpriifung

Da die Inhalte des Umweltberichtes vollstandig im Rahmen der als begleitende Fach-
planung zum VEP aufgestellten Umweltvertraglichkeitsstudie mit integriertem Griinord-
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nungsplan dargestellt worden sind, wird hier lediglich eine allgemeinverstandliche Zu-
sammenfassung gegeben. Fir eine ausfiihrliche Darstellung zur Bestandsaufnahme,
den durch das Vorhaben zu erwartenden Auswirkungen auf Natur und Landschaft und
der erwarteten zukinftigen Entwicklung von Natur und Landschaft im Plangebiet wird
auf die UVS mit integriertem GOP verwiesen.

Im Plangebiet ist die Errichtung eines Einkaufszentrums mit zwei Supermarkten und ei-
ner Sparkasse auf bereits bebauten Flachen innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile vorgesehen. Unabhangig davon, jedoch in direktem raumlichem Zusam-
menhang, ist gleichzeitig zur Verbesserung der Verkehrsqualitadt der Umbau der Kreu-
zungen Friesische Strale/Marienallee und Marienallee/B 199 geplant.

Das Plangebiet prasentiert sich bislang als reines Kulturbiotop innerhalb des besiedel-
ten Bereiches. Die einer offentlichen Parkanlage gleichenden Freiflachen des DAA-
Gelandes nehmen dabei den grof3ten Anteil ein. Sie setzen sich im wesentlichen aus
regelmafig gemahten Rasenflachen mit eingestreuten SolitarbAumen und randlichen
Baumreihen sowie extensiv gepflegten Geholzstreifen wechselnder Tiefe im Nordwes-
ten, Norden, Osten und Sidosten zusammen.

Flora und Fauna sind Uberwiegend den weitverbreiteten, wenig spezialisierten Arten
des besiedelten Bereiches zuzuordnen. Eine Ausnahme bildet die streng geschutzte
Zwerg-Fledermaus, welche in sehr geringer Zahl die bestehenden Gebaude als Tages-
versteck nutzt.

Im Plangebiet wurden die Standorte von insgesamt 233 Baumen, 226 auf dem DAA-
Gelande sowie sieben im o6ffentlichen StralRenraum, erfasst. Hiervon sind gemaR § 3
Abs. 1 der Satzung zum Schutze der Baume in der Stadt Flensburg vom 27. Mai 2004
134 Baume (57,5 %), 131 Laubbaume und drei Nadelbaume, samtliche auf dem DAA-
Gelande, aufgrund ihres Stammumfanges als geschiitzt einzustufen. Zu den wertvollen
Geholzstrukturen zahlen die flachigen Randbepflanzungen im Norden und Osten des
Plangebietes, die Baumreihen entlang der Friesischen Stral’e und der Marienallee so-
wie mehrere grol3e SolitAirbdume in den Aufenanlagen des DAA-Gelandes.

Die Verteilung der Bodenarten im Plangebiet zeigt insgesamt einen recht homogenen
Aufbau. Unter einer geringméachtigen Mutterbodenauflage, stellenweise unterlagert von
sandigen Aufschittungen sowie einer diinnen gewachsenen Sandschicht, befindet sich
eine durchgehende Schicht aus Geschiebemergel und/oder Geschiebelehm. Der tiefere
Untergrund besteht aus verschiedenen Sanden. Die Aufschittungen, die offensichtlich
erfolgte Gelandemodellierung und die bauliche Vorgeschichte des Plangebietes lassen
erhebliche Stérungen der Bodenstruktur der obersten Bodenschichten erwarten.

Oberflachengewasser sind mit Ausnahme eines kiinstlichen Wasserbeckens im Innen-
hof von Haus A im Plangebiet nicht vorhanden.

Bei Bohrungen auf dem DAA-Gelande bis in eine Tiefe von 8 m unter Flur wurde kein
Grundwasser angetroffen.

Die Bedeutung der Geschiebebdden flir die Grundwasserneubildung ist aufgrund ihrer
sehr niedrigen Wasserdurchlassigkeit nur gering.
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Da es sich bei den Bauflachen der unmittelbare Umgebung des Plangebietes um locker
bebaute und gut durchliiftete Gebiete handelt, ist dem Plangebiet ist eine relevante kli-
matische Ausgleichsfunktion nicht zuzuordnen.

Aufgrund des locker verteilten Baumbestandes bzw. die geringen Tiefe der randlichen
Gehdlzstreifen und der geringen Hohe der Ubrigen Vegetation kommt dem DAA-
Gelande beziglich seiner lufthygienischen Ausgleichsfunktion durch Absorption von
Aerosolen und Staubpartikeln am Boden und an Pflanzenteilen eine mittlere Wertigkeit
Zu.

Der dem Plangebiet zugehorige Straflenraum ist durch den motorisierten Strallenver-
kehr dagegen als Emissionsquelle anzusprechen.

Das DAA-Gelande besitzt grole Bedeutung fiir das Ortsbild der naheren Umgebung.
Es prasentiert sich als eine in ihrem Inneren von weiten Rasenflachen mit eingestreuten
GrolRbaumen gepragte parkartige Anlage mit einzelnen locker darin verteilten zwei- bis
dreigeschossigen Gebauden, welche durch ihre Anordnung das Areal in eine Reihe
kleinerer und in sich geschlossener Raume trennen. Im Gegensatz zu den angrenzen-
den Gewerbeflachen wohnt dem Ensemble eine hohe Eigenart (Unverwechselbarkeit)
inne. Eine geringere Attraktivitat besitzt lediglich der Garagenhof im Nordwesten der
Flache, dessen Erscheinungsbild von Zweckbauten und asphaltierten Stellplatzen be-
stimmt wird.

Durch breite Geholzstreifen am Nord- und Ostrand der Flache sowie durch z.T. sehr
dichte Baumreihen am Sid- und Westrand ist das DAA-Gelande optisch weitgehend
von seiner Umgebung abgeschirmt und bildet auf diese Weise einen in sich geschlos-
senen Landschaftsraum. Fir die umliegenden Siedlungsflachen bildet der Baumbe-
stand im Randbereich des DAA-Gelandes eine griine Kulisse.

Als bezlglich der Belange von Natur und Landschaft weitgehend konfliktfrei kdnnen die
groBtenteils versiegelten StralRenrdume sowie die versiegelten Flachen des DAA-
Gelandes eingestuft werden. Als konfliktarm kénnen die (iberbauten Flachen des DAA-
Gelandes sowie die Rasenflachen 6stlich und westlich von Haus A sowie zwischen
Haus A und Haus B gelten.

Fir die Ubrigen Freiflachen werden dagegen erhebliche Konfliktpotentiale mit dem
Schutzgut Ortsbild, dem Baumschutz sowie im 6stlichen Teil des Plangebietes mit dem
Larmschutz und damit letztlich mit dem Schutzgut Mensch gesehen.

Durch das Vorhaben ist von z.T. erheblichen und nachhaltigen Eingriffen in die Schutz-
guter Arten und Biotope, Boden, Wasser, Klima/Luft sowie Landschafts- und Ortsbild,
auszugehen.

Die Eingriffe in die Schutzgliter Wasser und Klima/Luft werden dabei als gering ange-
sehen.

Im Bereich des Schutzgutes Arten und Biotope werden durch den Abriss vorhandener
Gebaude Tagesquartiere der im Plangebiet vorhandenen streng geschitzten gebaude-
bewohnenden Fledermause zerstort. Eine Auswirkung auf die Gesamtpopulation wird
jedoch ausgeschlossen.
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Dartber hinaus sind durch das Vorhaben voraussichtlich nur weitverbreitete Arten ohne
spezielle Lebensraumanspruche der innerértlichen Flora und Fauna sowie Flachen von
sehr geringer faunistischer und floristischer Bedeutung betroffen.

Das Vorhaben fihrt zur Fallung von 70 Baumen auf dem DAA-Gelande sowie von vier
offentlichen StralRenbdumen. Hiervon sind 47 gem. Satzung zum Schutze der Baume in
der Stadt Flensburg geschiitzt.

Der Eingriff in das Schutzgut Arten und Biotope wird mit Ausnahme des Teilaspektes
Baumschutz als gering bewertet.

Der dauerhafte Verlust von 5.400 m? parkartiger Flachen und Straflenbegleitgriin (FIa-
chen mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz) durch Uberbauung und vollstan-
dige Versiegelung Uber den Bestand hinaus bedeutet einen erheblichen Eingriff in
Schutzgut Boden.

Der schwerwiegendste Eingriff ergibt sich fiir das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild
durch die Umwandlung kleinteiliger strukturierter Bauflachen mit lockerem Gebaudebe-
stand und hohem, parkartigem Grinanteil von hoher Eigenart in austauschbare struk-
turarme Stellplatze und Gewerbebauflachen.

In der Kombination mit den Stellplatzen der Fa. Lidl stidlich der Friesischen Strale wird
durch den nahezu vollstandigen Verlust der vorhandenen stralenbegleitenden Baum-
reihen mit sehr hoher gliedernder Funktion entlang der Marienallee und der Friesischen
Strale zumindest voriibergehend am Ausgang der Friesischen StralRe ein durchgehen-
der Platz ohne optische Unterbrechungen zwischen der B 199 und der geplanten Be-
bauung des Nahversorgungszentrums mit einer GroRe von ca. 140 m Lange und ca.
ca. 60-100 m Breite geschaffen. Diesem Umstand wird Rechnung getragen, indem fir
die Anpflanzung stralRenbegleitender Baume ein relativ groRer Stammumfang festge-
setzt wird, der bereits ab Pflanzung eine gliedernde Wirkung ermdéglicht (vgl. Kapitel
5.7.3.1).

Fir das Schutzgut Mensch werden keine schwerwiegenden dauerhaften Auswirkungen
durch das Vorhaben erwartet. Eine gewisse Larmbelastigung in den angrenzenden
Wohngebieten wahrend der Bauphase kann allerdings nicht ausgeschlossen werden.

Durch die im Plangebiet vorgesehenen Ausgleichsmaflinahmen in Form von Baum-
pflanzungen und Dachbegriinung kénnen die oben beschriebenen Eingriffe nur zu ei-
nem Teil ausgeglichen werden. Die als gering bewerteten Eingriffe in die Schutzguter
Wasser bzw. Klima / Luft kébnnen im Plangebiet Gberhaupt nicht ausgeglichen werden.
Erhebliche Defizite verbleiben flir die Schutzgiter Arten und Biotope, Teilaspekt Bau-
me, Boden sowie Landschafts- und Ortsbild. Fir das Schutzgut Boden besteht ein ex-
terner Ausgleichsbedarf von 1.775 m2. Der Verlust der dkologischen und ortsbildbezo-
genen Funktionen von 27 geschitzten und 26 nicht geschitzten Baumen kann eben-
falls im Plangebiet nicht kompensiert werden. Die nicht ausgleichbaren Beeintrachti-
gungen erfordern eine externe oder monetare Kompensation.

Unabhangig von der Durchfiihrung oder Nichtdurchfiihrung des Projektes ist davon
auszugehen, dass das Plangebiet aufgrund seiner Lage im besiedelten Bereich auch
zukulnftig als reines Kulturbiotop und Lebensraum vorwiegend fur anspruchslose und
weitverbreitete Arten anzusprechen sein wird.
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8.1.

10.

MaRnahmen zum Monitoring (Uberwachung) des Zustandes von Natur und Landschaft
wahrend und nach Abschluss der Bauphase sind aufgrund der 6kologischen Aus-
gangssituation als Kulturbiotop innerhalb des besiedelten Bereiches nicht vorgesehen.

Gebietsgliederunqg / Flachengliederung

Durch den Vorhaben- und Erschliefungsplan werden die vorhandenen Flachen wie
folgt gegliedert:

Private Griinflachen ca. 6.500 m?
Uberbaute Flachen ca. 6.000 m2
Private Stellplatze, ErschlieBungsflachen etc. ca. 5.550 m?
Offentliche Griinflaichen ca. 820 m?2
Verkehrsflachen ca. 5.700 m?
Gesamtflache ca. 24.570 m?

ErschlieBungsbeitrage

ErschlieBungskosten

Die Voraussetzungen zur Férderung der ErschlieBungskosten sind gegeben. Eine Pri-
fung durch den Landesbetrieb fir StralRenbau Schleswig-Holstein befindet sich in Vor-
bereitung.

Anlagen

Lageplan
Perspektiven, Ansichten
Griinordnungsplan

Gutachten/ Expertisen
Fir den VEP 22 liegen folgende Gutachten/Expertisen vor:

e Schalltechnische Untersuchung Nahversorgungszentrum Friesische Stralie/
Marienallee Flensburg, Larmkontor 11. Oktober 2005 (LK 2005.035)
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e Schalltechnische Stellungnahme zur Umgestaltung des Verkehrsknotenpunktes,
Friesische Strale / Marienallee’ in Flensburg, Larmkontor 27. Juni 2007 (LK
2007.113)

e Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan,
Nahversorgungszentrum Friesischer Berg' (VEP 22), Larmkontor 9. Oktober
2007 (LK 2007.157)

e Umweltvertraglichkeitsstudie mit integriertem Grinordnungsplan ,Nahversor-
gungszentrum Friesischer Berg“, Kessler Kraemer Landschaftsarchitekten
27.06.2007

o Verkehrsuntersuchung, Hans-Peter Rohwer Partner beratende Ingenieure Marz
2006

e Verkehrsuntersuchung Flensburg Marienallee/ Friesische Stralle und Knoten
Marienallee/B199, Logos Ingenieur- Planungsgesellschaft, Siemens 16.02.2006
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