Begrundung

3. Anderung des Bebauungsplans ,Johannismiihle“ (Nr. 37)

P e =]
':‘,-'-3'\’\\)’3} :
Qo

NE2
N

4
' RN
ALK

T FaitLt

Stadt Flensburg Flensburg, 25.08.2023
Der Oberblirgermeister Schumacher
Fachbereich Stadtentwicklung und Klimaschutz @ 85 2805

Stadt- und Landschaftsplanung



3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37

»Johannismihle” Stand: 25.08.2023
Inhalt

1. o =Y Y=Y 1= O 4
2. Rechtliche Vorschriften und Regelungen ........c.covveiieeiiiiririenressrcsre s s s se s senssnes 4
2.1 ReChtsgrundlagen ... s s e e e s e s s e ma s s e n s s e mn e e nmnnens 4
2.2 Flachennutzungsplan ..o s s e s s e s s e s nmas 4
2.3 (12T o £l 4 F= i £ - 1PN 4
24 Weitere VOrschriften........ciiiiiiimmimmnsseessns s e 5
2.5 Aufzuhebende SatZUNGEeN .......c..ciee i s s e s e e s e e na e enn 6
2.6 Stadtebaulicher Vertrag ... srcec s s s s res s s s s e s e s s s em s e s s ema e s nmmnas 6
3. Beschreibung des Gebietes........cccciiiiiiiiiir s e e e 6
4, Griinde fiir die Planaufstellung ..........coe e e 6
4.1 Grinde fur die Durchfiihrung eines Verfahrens zur Innenentwicklung (§ 13 a BauGB)6
5. Planungsziele und stadtebauliches Konzept........ccoomeiiiciii e e 6
6. Planinhalt und Festsetzungen ... rr s r e s e e e 7
6.1 Art und Mal der baulichen NUtZUNE ........coeeiiiiiimiiiir e e s 7
6.1.1  Artder baulichen NULZUNEG. .. i cireeceriiereieresrsmnsremsssen s renssrnnsssnnsssmnssenssssmsssenssrnnssrnnns 7
6.1.2  Mal der baulichen NUTZUNE cieeiieeciriiirciiscersessreesssensssensssnnsssnnsssmsssensssnmsssensssnnssrnnns 7
6.2 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache .........ccccceiiiiiiimieniiiiiiin e, 8
S0 R = 7= T 17 = 1 8
6.2.2  Uberbaubare Grundstiicksfliche (Baulinien, Baugrenzen, Bebauungstiefe) .......ccceernns 8
6.3 ErschlieBung, INfrastruktur ..........ccoieeiiimiimiine s ssas s s nasssnans 8
6.3.1  VerkehrsersChli@BUNE weuiireeeiiirrmsssirmnsssrsnasssrsnnsssrsnnsssrnmnsssrsmnssssnnsssssnnsssssnnssssnnnssssnnns 8
6.3.2  Offentlicher PersonenNahVerkEhr ... ueecccereeeereseeeseseesssseessseeessseesssseesssneessnessssnesnes 8
6.3.3  Ruhender Verkehr / Erreichbarkeit der HauseiNgaNEe ...cvereeeunrrerereemmnssssrrenmnsssssrsnnnnns 8
6.3.4  Geh-, Fahr- und LeitungsreChte. i iiiireiireirresiress s s s s s sass s s nns s snmsssnnns 9



3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37

»Johannismihle” Stand: 25.08.2023
6.3.5  Technische INfrastruKtur ciueiieciresersirresrres s s s ras s n e s nns s snnsssnnns 9
6.3.6  ADTall, WeErtStOT e suurereresresresressensessessessassassessessessessessassesssssassesssssassesssnsassensensansens 10
6.3.7  S0Ziale INFrastrUKtUN ce..ciiiieeeeeeiiirrreees s s s s s s s e s mmn s s s e nnmman s e nnes 10
6.4 Stellplatze und Garagen, Abstellanlagen fiir Fahrrader.....c.ccoceevveiieeiiieecireeerenneeenn, 10
6.5 Griinordnerische FesStSEtZUNGEeN.........cieeeiiiieniiiiiis s e rrea e s ees s e s e e s nm s s snn s s rnnns 11
6.5.1  Flachen oder MalRlnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

6.5.2

6.5.3

6.6

6.7

6.7.1

6.7.2

7.1

8.1

8.2

8.3

13.

Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BaUGB) .c..vreeuriirrennirrmmssirremssrsnnsssrennsssrnnnnes 11

Anpflanzungen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
252 BauGB), ANPTlanzgebot .cueu e iieeiirenrrinssressrrmssrressrrnssrsnssrrnsssnnssrnnsssnssssnsssrnnsrens 11

Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB),

o T 0T g == =T oo | PO 11
Denkmalschutzbezogene / Gestalterische Festsetzungen ........cccccovvrrreeencierrrneennnnnn. 12
Nachrichtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen / HiInWeise ........ccccecevueereciannenn. 12
GrabungsSChULZEEDIET c.uuiieeeiireeeiirieceereesierreen s e rens e renn e remn s s rnnnsssrnnnsssrnnssssrnnnsnnns 12
6T 00 o' o =1 13
Umweltbericht gem. § 22 BaUGB ..........cooeeuiiieeniiireeie e s s s e s sens e renn s s nmnnas 13
ArtenSChULZ ...... ..o 13
Beriicksichtigung der Belange besonderer Bevélkerungsgruppen........cccccceveevrcueennns 14
LT =Ty Vo LT Xy o 1= =N 14
Familien / Kinder und Jugendliche ...........coiiiiieeecciiirrc e e s e e e 14
Senioren und Menschen mit Behinderungen ...........ccccceimveeiiimmesssinsessssnsesssennnsssennas 14
€Y = Yo TT=T =T U - N 15
[ T T T I Y- - =T 16



3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37
,Johannismuhle” Stand: 25.08.2023

1. Plangebiet

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke KanzleistraBe 49 und 51, mit den dazugehérigen Gara-
genhofen sowie den davorliegenden Verkehrsflachen (KanzleistraBe und Straenmitte Schulze-
Delitzsch-StraRe).

™

Rechtliche Vorschriften und Regelungen

2.1 Rechtsgrundlagen

Grundlagen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes sind das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
auf dem BauGB beruhenden Rechtsverordnungen, wie z. B. die Baunutzungsverordnung (BauNVO
1990), die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) und die Landesbauordnung (LBO 2022). AulRerdem
das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG).

2.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1998 stellt das Plangebiet als Wohnbauflache dar dar. Die
Flache des urbanen Gebiets ist nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, stellt jedoch keinen
Konflikt dar, da sie mit ca. 3.000 m? unter der Darstellungsgrenze des Flachennutzungsplans liegt.

Abb.: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 1998

2.3 Landschaftsplan
Der Landschaftsplan aus dem Jahr 1998 stellt den Bereich als Wohnbauflache dar.
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Abb.: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan 1998

Der Landschaftsplan aus dem Jahr 2023 trifft fir den Bereich keine Aussagen.

|

: A.bb.: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan 2023

2.4 Weitere Vorschriften

Es gelten u.a. die Abwassersatzung, die Baumschutzsatzung, die Stellplatzsatzung und die Erschlie-
Bungsbeitragssatzung fir die Stadt Flensburg in der jeweils aktuellen Fassung.
5
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2.5

2.6

|

|

4.1

|

Aufzuhebende Satzungen

Innerhalb des Geltungsbereichs wird der Bebauungsplan ,Johannismiihle” (Nr. 37, 1. Anderung),
rechtskraftig seit 13.01.1973, aufgehoben.

Stadtebaulicher Vertrag

Zwischen der Stadt Flensburg und den Grundstiickseigentiimern wird ein stadtebaulicher Vertrag
geschlossen. Im Vertrag ist die Realisierung des im Bebauungsplan festgesetzten Gehrechts ent-
halten. Ebenfalls wird die AusgleichsmaRnahme (Fledermauskéasten) zuséatzlich zum Bebauungs-
plans gesichert. Im Vertrag ist auRerdem enthalten, dass bei der Herstellung von mehr als zehn
Wohnungen, davon mindestens 30 % liber den ersten Forderweg finanziert werden missen. Dies
basiert auf den im Jahr 2020 beschlossenen Leitlinien fiir die Steuerung des Wohnungsangebots
in Flensburg, wonach bei allen neuen Wohnungsbauvorhaben mit mehr als zehn Wohneinheiten
30 % geforderte Wohnungen im ersten Forderweg zu bauen sind (Beschluss RV-32/2020).

Beschreibung des Gebietes

Der Geltungsbereich liegt in einem, durch wohnliche Nutzungen gepragtem, Gebiet im Stadtteil
Sandberg. Darliber hinaus befinden sich in unmittelbarer Umgebung eine Grundschule mit inte-
griertem VHS-Zentrum und ein AWO Servicehaus. Das Audimax der Europauniversitat Flensburg
istin 10 min und der Stidermarkt in 15 min zu FuB erreichbar. Im Westen wird der Geltungsbereich
durch die KanzleistraRRe und im Siden durch die Schulze-Delitzsch-StraBe begrenzt. Im Norden und
Osten grenzen drei- und viergeschossige Zeilenbauten mit Satteldach an. Die Westseite der Kanz-
leistraBe ist mit einer geschlossenen, dreigeschossigen Blockrandbebauung bebaut. Stidlich der
Schulze-Delitzsch-StraRe stehen eingeschossige Bungalows und ein Garagenhof. Im Geltungsbe-
reich stehen zwei eingeschossige Wohngebdude mit Satteldach, wovon eins fiir studentisches
Wohnen genutzt wird, sowie ein Garagenhof.

Griinde fiir die Planaufstellung

Die Eigentlimer der Grundstiicke KanzleistralRe 49 und 51 planen eine Neubebauung, welche sich
harmonischer in die Umgebung einfligen soll, als der derzeitige Bebauungsplan dies ermdglicht.
Um dieses Vorhaben realisieren zu kénnen, soll der Bebauungsplan gedandert werden.

Griinde fiir die Durchfiihrung eines Verfahrens zur Innenentwicklung (§ 13 a BauGB)

Die Bauleitplanung kann als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB erfolgen, da
es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt, kein Vorhaben mit einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz lber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht vorbereitet oder begriindet wird, und keine An-
haltspunkte fir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutz-
glter bestehen. Die durch die Planung zuldssige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO betragt
weniger als 20.000 m?2.

Planungsziele und stadtebauliches Konzept

Planungsziel ist die Neubebauung der Grundstiicke KanzleistralRe 49 und 51 (inkl. der dazugehori-
gen Garagenhofen) mit einer sich in die Umgebung einfliigenden Bebauung sowie die Sicherung
einer regelkonformen Gehwegbreite an der dstlichen Seite KanzleistralRe.

0Geplant ist studentisches Wohnen, mit derzeit etwa 77 WE sowie einem Co-Working-Space mit
derzeit etwa 375 m2. Das Vorhaben wurde mit mehreren Varianten im Gestaltungsbeirat vorge-
stellt. Die Variante 4, bei der im 6stlichen Gebaude die Stellung der Zeilenbauten der Schulze-De-
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6.1

6.1.1

6.1.2

litzsch-Stralie, beim westlichen Gebadude die der Zeilenbauten der KanzleistraRe aufgegriffen wird,
wird aus stadtebaulicher Sicht den anderen Varianten vorgezogen.

Der ortsbildprdagende Baum an der nordlichen Grenze soll erhalten bleiben.

In der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Johannismiihle” (Nr. 37) wurde die Breite der StraRen-
verkehrsflache im Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan ,Johannismihle” (Nr. 37) (Rechtskraft
13.01.1973) verandert. Zur Sicherung einer regelkonformen Gehwegbreite wird die Verkehrsfla-
che unverandert mit in die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Johannismiihle” (Nr. 37) (ibernom-
men.

Planinhalt und Festsetzungen

Art und MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Das urbane Gebiet wird als Baugebietstyp gewahlt, da es ergdanzende, vertragliche Nutzungen im
bestehenden Quartier ermoglicht. Die Eigentiimer planen ein Wohnheim fiir Studenten mit ergan-
zenden Nutzungen, wie ein Co-Working-Space und einem Café. Darliber hinaus bietet das urbane
Gebiet Moglichkeiten vertragliche Nutzungen, die dem Stadtteil dienen zu etablieren. Ausge-
schlossen werden Nutzungen, die nicht zur stadtebaulichen Konzeption passen. Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes (§ 6a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO), Ferienwohnungen (§ 6a Abs. 2 Nr. 3 oder 4
BauNVO) stehen in Flachenkonkurrenz zur geplanten Nutzung von studentischen Wohnnutzungen
in Kombination mit einem Co-Working-Space. Fremdwerbung (§ 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) wird aus-
geschlossen, da es nicht zu einer Uberfrachtung des Erscheinungsbildes kommen soll. Aufgrund
der zentralen Lage im Stadtgebiet wurde der stadtebauliche und architektonische Entwurf im Ge-
staltungsbeirat behandelt, eine visuelle Beeintrachtigung durch Fremdwerbung soll verhindert
werden. Werbung an der Statte der Leistung ist, im vorgegebenen Rahmen, zulassig.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 6a Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO (Vergnligungsstat-
ten und Tankstellen) kdnnen zu nachbarschaftlichen Konflikten fiihren, sind zu flachenintensiv fiir
das Plangebiet und entsprechen nicht der stadtebaulichen Konzeption. Aus diesem Grund sind sie
im Bebauungsplan unzulassig.

Mal} der baulichen Nutzung

Mit 1ll Vollgeschossen fiigt sich die Festsetzung in die Bebauung an der Schulze-Delitzsch-Stralle
ein, welche sowohl Richtung Osten als auch Richtung Westen von dreigeschossigen Gebauden ge-
saumt wird. Ergdnzend wird dazu die maximal zulassige Firsthohe (55, 0 m (iber NHN) festgesetzt,
sodass das Gebaude auch optisch, als dreigeschossiges Gebdaude, mit Dachgeschoss wahrgenom-
men wird und sich in die Umgebung einfligt.

Angelehnt an die Orientierungswerte des § 17 BauNVO wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Fiir die-
sen, in das Stadtgeflige, integrierten Standort wird diese GRZ als vertraglich erachtet. Dariber hin-
aus wird dadurch dieser Nachnutzung ermdoglicht, das Grundstiick auf eine nachhaltige und flr das
Umland flachenschonende Weise zu nutzen, da keine neuen Flachen in Anspruch genommen wer-
den missen.
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6.2.1

6.2.2

6.3

6.3.1

6.3.2

6.3.3

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise

Aufgrund des stadtebaulichen Konzepts wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Ge-
baude sind mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten, jedoch entféllt die Lingenbegrenzung.
Dadurch wird der Verbindungsbau zwischen den zwei geplanten Hauptbaukorpern ermdoglicht.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (Baulinien, Baugrenzen, Bebauungstiefe)

Mit der Ausweisung von Baugrenzen werden Giberbaubare Flachen festgesetzt, die eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung sichern. Die Baufenster sind so angelegt, dass die Hauptbaukorper,
gemiR dem stadtebaulichen Konzept, sich in die Umgebung einfiigen. Die Festsetzung zur Uber-
schreitung der Baugrenzen wurde getroffen um die Baugrenzen und damit die Stellung des Ge-
bdudes praziser festsetzen zu kdnnen, hier sollte entsprechend dem stdadtebaulichen Konzept
nicht zu viel Spielraum gegeben werden. Gleichzeitig soll aber noch ausreichend Spielraum vor-
handen sein, dass untergeordnete Gebaudeteile errichtet werden kénnen.

ErschlieBung, Infrastruktur

Verkehrserschlieung

Die Grundstiicke, die als Bauland festgesetzt werden, sind verkehrlich erschlossen. Sowohl die
KanzleistralRe, als auch die Schulze-Delitzsch-StralSe begrenzen das Bauland. Die Privatstralle zur
ErschlieBung der vorhandenen Bebauung im hinteren Bereich, ist vorhanden.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Haltestellen ,KanzleistraRe” (beide Richtungen) der Linie 4 befinden sich direkt vor dem Vor-
habengrundsttick. Die Linie 4 verbindet die Endstationen Frosleeweg und Universitat. Die Innen-
stadt und der ZOB werden ebenfalls angefahren.

Ruhender Verkehr / Erreichbarkeit der Hauseingange

GemaR Landesbauordnung Schleswig-Holstein miissen in Gebduden mit mehr als zwei Wohnun-
gen Stellplatze fir Wohnungen in ausreichender Anzahl barrierefrei sein und von den zugeordne-
ten Gebauden aus barrierefrei erreichbar sein. Fur 6ffentlich zugdngliche bauliche Anlagen gilt
eine grundlegende Barrierefreiheit. Unter bestimmten Voraussetzungen kénnen Abweichungen
zugelassen werden (§ 50 Abs. 1 LBO 2022).

Stellpldtze und Garagen sind gemal § 49 Abs. 2 Satz 1 LBO 2022 so anzuordnen und auszufihren,
dass ihre Benutzung die Gesundheit nicht schadigt und das Arbeiten und Wohnen, die Ruhe und
die Erholung in der Umgebung durch Larm oder Geriiche nicht Giber das zumutbare Mal hinaus
stort.

Der Zugang von oOffentlichen Verkehrswegen, Stellpldtzen und Garagen zu den Haustiren muss
auch innerhalb des Grundstiicks barrierefrei ausgefiihrt werden (Festsetzung nach § 9 Abs. 4
BauGBi.V. m. § 86 Abs. 1 Nr. 3 LBO 2022).

Mit dem geplanten Abbruch und der Realisierung eines Neubaus entfallen die auf den Baugrund-
stiicken bestehenden Garagen und Stellplatze. Im Moment werden die Garagen und Stellplatze zu
einem geringen Anteil durch die Mieter der zugehorigen Wohneinheiten genutzt. Der groRere An-
teil ist vermietet, vermutlich an Bewohner*innen aus dem naheren Umfeld. Einige der Garagen
bzw. Stellplatze dienen als Stellplatznachweis fiir die Wohneinheiten innerhalb des Geltungsbe-

8
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6.3.4

6.3.5

reichs. Fliir Wohneinheiten aullerhalb des Geltungsbereichs existieren keine Stellplatznachweise
auf den Baugrundstiicken im Geltungsbereich. Da im Quartier um die KanzleistralRe ein hoher Park-
druck herrscht, werden die Garagen gut angenommen. Mit dem Wegfall der Garagen verlagert
sich der ruhende Verkehr voraussichtlich in den 6ffentlich Raum. Aufgrund der eben genannten
Situation besteht kein Anspruch auf Erhalt dieser Garagen und Stellpldtze. Grundsatzlich kann die
einzelne Grundstiickseigentimer*in nicht fiir den allgemein herrschenden Parkdruck im Quartier
verantwortlich gemacht werden. Eine Lésung kann nur in der Betrachtung des gesamten Quartiers
erarbeitet werden und sollte nicht zulasten einzelner Grundstiickseigentiimer*innen erfolgen.

Das Quartier inklusive der Thematik ruhender Verkehr ist Teil des aktuell in Erstellung befindlichen
Parkraumbewirtschaftungs- und Parkraummanagementkonzeptes (PRK).

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das im Gestaltungsbeirat vorgestellte Bebauungskonzept sieht an der Ostlichen Seite Stellplatze
vor. Um die FulRganger*innen auf der Privatstralle Richtung den Gebduden Schulze-Delitzsch-
StralRe 21, 21a und 21b durch ein- und ausparkende Autos zu gefdhrden, wurde das Gehrecht fest-
gesetzt. Diese Festsetzung ermoglicht es, die Stellplatze direkt an die Fahrbahn zu bauen. Pla-
nungsrechtlich wiirden sie sich auf dem Bauland (urbanes Gebiet) und der privaten Verkehrsflache
auBerhalb dieses Geltungsgebiets liegen. Der Gehweg wiirde westlich der Stellplatze liegen, so-
dass sich FuRganger*innen und PKW nicht kreuzen. Ein planerisches Erfordernis dieser Festsetzung
besteht folglich sofern Stellplatze an der 6stlichen Baugebietsgrenze errichtet werden sollen. Soll-
ten keine Stellplatze in diesem Bereich errichtet werden und die private Verkehrsflache weiterhin
Uber einen ausreichend breiten Gehweg verfligen, kann Uiber eine Befreiung nach § 31 Abs. 2
BauGB entschieden werden.

Technische Infrastruktur

Die Versorgung mit Wasser, Elektrizitat und Fernwarme erfolgt durch die vor Ort ansdssigen Ver-
sorgungstrager.

Das anfallende Oberflachenwasser (Niederschlagswasser) ist auf den Grundstlicken zur Verduns-
tung und zur Versickerung zu bringen. Das Ziel des A-RW 1 ist eine Nachbildung des nattrlichen
Wasserhaushalts. Unterstitzt wird diese Zielsetzung mit den textlichen Festsetzungen Nr. 3.1, 5.1
und 6.1. Die Wasserhaushaltsbilanzierung gemaRR A-RW 1 ergab einen , weitgehend natirlichen
Wasserhaushalt”. Weitere Mallnahmen, als die eben genannten textlichen Festsetzungen, sind
nicht notwendig.



3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 37
,Johannismiihle” Stand: 25.08.2023

6.3.6

6.3.7

6.4
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Abb.: Ergebnis der Wasserhaushaltsbilanzierung gemafl A-RW 1

Abfall, Wertstoffe

Die Abfallbehalter miissen an ihren Stellplatzen barrierefrei erreichbar und nutzbar sein (Festset-
zung nach § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs. 1 Nr. 6 LBO 2022). Die Flensburger Abfallwirtschafts-
satzung ist zu beachten.

Soziale Infrastruktur

Folgeinfrastruktur ist nicht aufgrund der GroRRe der Bebauungsplandanderung und der integrierten
Lage im Stadtgefiige notwendig.

Stellplatze und Garagen, Abstellanlagen fiir Fahrrader

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGBi. V. m. § 12 und § 23 BauNVO)

Gemals § 12 Abs. 1 BauNVO sind Stellplatze und Garagen in allen Baugebieten zulassig, soweit sich
aus den Absatzen 2 bis 6 nichts anderes ergibt. Da Stellplatze ebenerdig angelegt werden, kénnen
diese gemald § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO auch auBerhalb der tGiberbaubaren Grundstiicksflache lie-
gen bzw. innerhalb von Abstandsfliachen (bis max. 50 m? Flache).

Fir den Geltungsbereich sind die notwendigen Stellplatze und Carports / Garagen fir die jeweili-
gen Nutzungen auf den privaten Grundstiicken herzustellen, inkl. der notwendigen Stellplatze in
Uberbreite fiir die mégliche Nutzung mit Rollstuhl oder Kinderwagen (vgl. 8.3.3).

GemaR § 49 Abs. 2 LBO 2022miissen Stellplatze und Garagen so angeordnet und ausgefiihrt wer-
den, dass ihre Benutzung die Gesundheit nicht schadigt und das Arbeiten und Wohnen, die Ruhe
und die Erholung in der Umgebung durch Larm oder Geriiche nicht iber das zumutbare MaR hin-
aus stort.

Die Flensburger Stellplatzsatzung ist anzuwenden. Fir neue Bauvorhaben ist der Nachweis tber
notwendig herzustellende Stellplatze fir Pkw und Fahrrader gemaR Stellplatzsatzung zu fiihren.
Die Reduzierung der notwendigen Stellplatze kann mit einem Mobilitdtskonzept erfolgen. Ob und
wie weit reduziert werden kann, wird immer im Einzelfall, durch die Abteilung Verkehr, Mobilitat,
Klima der Stadt Flensburg, auf Grundlage des eingereichten Mobilitdtskonzepts gepriift.

Dem gesetzlichen Boden- und Wasserschutz wird dadurch Rechnung getragen, dass ein baulich
bereits vorgepragter Bereich im Innenbereich entwickelt wird. Es wird festgesetzt, dass Stellplatz-
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6.5

6.5.1

6.5.2

6.5.3

anlagen mit versickerungsfahigen Materialien zu befestigen sind (vgl. textliche Festsetzung Nr.
3.1).

Griinordnerische Festsetzungen

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

Als MalRlnahme zum Schutz der Natur werden im Geltungsbereich fiir die Regenwasserbewirtschaf-
tung Festsetzungen getroffen. Angelehnt an den Erlass V441-51787/2019 des MELUND und MILI
vom 10.10.2019 ,Wasserrechtliche Anforderungen zum Umgang mit Regenwasser in Neubauge-
bieten in Schleswig-Holstein“ (A-RW 1) wird festgesetzt, dass nicht genutztes Niederschlagswasser
auf dem Grundstiick zur Verdunstung oder zur Versickerung gebracht werden muss (vgl. textliche
Festsetzung Nr. 5.1). In diesem Zusammenhang werden auch Griindacher (vgl. Nr. 6.5.2) festge-
setzt. Ziel des A-RW 1 ist es den natirlichen Wasserhaushalt nachzubilden.

Als weitere Mallnahme zum Schutz der Natur werden Leuchtmittel mit fir Insekten wirkungsar-
mem Spektrum festgesetzt muss (vgl. textliche Festsetzung Nr. 10.6).

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB), Anpflanzgebot

Grindacher inkl. ihrer Qualitdten werden in der textlichen Festsetzung Nr. 6.1 festgesetzt. Diese
dienen als Retentionsflachen und der Verdunstung des Niederschlagwassers. Sie leisten somit
ebenfalls einen Beitrag

Mit der Festsetzung Nr. 6.2 wird das Ziel verfolgt auch Stellplatzanlagen zu gestalten und durch
Grin zu gliedern. Durch die Anpflanzung von Baume sollen groRere (mit mehr als 12 Stellplatzen)
Stellplatzanlagen optisch aufgelockert werden. Dariiber hinaus kdnnen diese Baume einen positi-
ven Einfluss auf beispielsweise das Mikroklima und die Luftreinhaltung haben.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Badumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen sowie von Gewassern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB), Erhaltungsgebot

Im Bereich der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze wird eine Rosskastanie zum Erhalt festgesetzt.
Mit seinem Kronendurchmesser von ca. 17,5 m (Kronenradius in stidliche Richtung ca. 8,7 m) und
einer geschatzten Hohe von 17 mist der Baum Ortsbildpragend. Die Baugrenze berticksichtigt den
Abstand von 1,5 m zum Kronenrand. Bei Abgang des Baumes ist ein gleichartiger Ersatz zu pflan-
zen, um das Ortsbild wiederherzustellen.

Da der Garagenhof bzw. die Asphaltflaiche sehr nah an den Baumstamm heranreicht, wurde ein
Baumgutachten erstellt, um eine Aussage Uber Vitalitdt und das weitere Vorgehen aus fachlicher
Sicht zu erhalten. Die Vitalitat wird auf der Giblicherweise verwendeten Skala von 0 (bester Wert)
bis 3 (schlechtester Wert) mit Stufe 1-2 oder 1,25 bewertet. Mit einer kurzfristigen Abgangigkeit
des Baumes wird aktuell nicht gerechnet. Zum Zeitpunkt des Gutachtens erscheint eine leichte
Anhebung der Schleppe um 0,5 bis 1,0 m und eine seitliche Einkiirzung der Krone auf der Slidseite
um ca. 1,0 m moglich.

Zur Feststellung des AusmaRes der Einwurzelung der RoRkastanie in die Asphaltflache wird nach
Sauberung derselben eine Freilegung der darunter befindlichen Wurzeln im Bereich der Risse und
Anhebungen empfohlen. Dies soll durch Entfernen der Asphaltdecke vorzugsweise in Handarbeit,
notfalls durch vorsichtiges seitliches Umklappen groRerer Asphaltplatten (nicht durch seitliches
Wegziehen, da dabei regelméaRig umfangreiche Wurzelschaden, insbesondere gréRerflachige Rin-
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6.6

6.7

6.7.1

denschaden, entstehen) mit einem Bagger, dabei beginnend in Bereichen, in denen keine Einwur-
zelung angenommen wird, erfolgen. Sofern sich wider Erwarten direkt unter dem Asphalt keine
Wurzeln finden, soll eine Suche in groRerer Tiefe bis ca. 1 m unter Flur mit Hilfe eines Saugbaggers
oder durch Freipusten nur mit der Druckluftlanze folgen. Es ist flr eine Abschatzung der Durch-
wurzelungsintensitat im Asphalt nicht erforderlich, das gesamte Areal unterhalb der Krone freizu-
legen. Eine Beschrankung der Suche auf Flachen unmittelbar am Fulle des Rondells ist ausrei-
chend. Aus dem Resultat der Suche kdnnen weitere Handlungsempfehlungen zum Erhalt des Bau-
mes mit gleichzeitig ,heranriickendem” Neubau abgeleitet werden.

Denkmalschutzbezogene / Gestalterische Festsetzungen

Im Geltungsbereich werden Satteldacher festgesetzt, dies leitet sich aus der Umgebungsbebauung
ab. In Kombination mit dem Satteldach sind Griindacher zuldssig. Daher ist es optisch moglich die
Dachform (Winkel und Breite) der Gebdude auf den Nachbargrundstiicken nachzubilden.

Werbeanlagen werden in einem fiir das Gebiet vertraglichem Mal} festgesetzt. Gewerblichen Nut-
zungen haben die Moglichkeit sich zu prasentieren, ohne das Ortsbild negativ zu beeintrachtigen.
(vgl. textliche Festsetzung Nr. 10.5)

Es wird auf § 8 Abs. 1 Satz1 Landesbauordnung (LBO) verwiesen:

Die nicht (iberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind

1. wasseraufnahmeféhig zu belassen oder herzustellen und

2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuldssigen Verwendung der Fléchen entgegen-
stehen.

Sogenannte Schottergarten sind keine Griinflaiche im Sinne des Bauordnungsrechts. Dabei ist es
unerheblich, ob sie mit oder ohne Unterfolie ausgefiihrt werden. Daher sind nicht Gberbaute
Grundsticksflachen als Griinflachen herzustellen, soweit sie nicht flir andere zuldssige Nutzungen
erforderlich sind. Dies wird durch die textliche Festsetzung Nr. 10.8 unterstutzt.

Nachrichtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen / Hinweise

Grabungsschutzgebiet

Das Plangebiet liegt aullerhalb eines Grabungsschutzgebietes. Dennoch ist tGiber den Bereich des
bisherigen Grabungsschutzgebietes ,St. Johannis” hinaus im seit historischer Zeit genutzten
und/oder bebauten Stadtbereich mit archdologischen Denkmalen zu rechnen. MaBnahmen, die
mit Eingriffen in den Boden verbunden sind, sollen mit dem Archdologischen Landesamt abge-
stimmt werden.

Nach europaischer Rechtsprechung ist vom sog. Verursacherprinzip auszugehen: Werden durch
offentliche oder private Vorhaben archaologische Untersuchungen, Bergungen, Dokumentationen
und Veroéffentlichungen notwendig, ist der Trager des Vorhabens im Rahmen des Zumutbaren zur
Deckung der Gesamtkosten verpflichtet.

GemaR § 15 DSchG ist die Denkmalschutzbehorde generell unverziglich zu benachrichtigen und

die Stelle zu sichern bis das Archaologische Landesamt eintrifft, wenn bei Erdarbeiten Funde oder
auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, die auf archdologische Funde hindeuten.
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6.7.2 Kampfmittel

N

7.1

GemaR Landesverordnung zur Abwehr von Gefahren fiir die 6ffentliche Sicherheit durch Kampf-
mittel (Kampfmittelverordnung) vom 07.05.2012 kann das Gebiet der Stadt Flensburg mit Kampf-
mitteln belastet sein. Die Eigentlimerin, der Eigentliimer oder Nutzungsberechtigte von Grundsti-
cken sind verpflichtet, vor der Erstellung von baulichen Anlagen im Sinne der LBO und vor Beginn
von Tiefbauarbeiten eine Auskunft bei der Landesordnungsbehodrde Gber mogliche Kampfmittel-
belastungen einzuholen.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB

Aus den unter Punkt 4.1 genannten Griinden erfolgt eine Bauleitplanung im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13 a BauGB.

Gemals § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung, vom Umweltbericht, von der Angabe,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden
Erklarung und dem Monitoring abgesehen.

Auf den Fortfall der Umweltpriifung wird im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung hingewiesen.
Es wurde ein Fachbeitrag zum Artenschutz erstellt (s. Nr. 7.1). Dartber hinaus wurde ein Baum-
gutachten erarbeitet (s. Nr. 6.5.3)

Artenschutz

Flederm&use: Uber die Geb3dudeuntersuchungen, die Erfassung per Sicht, mit Horchboxen und mit
Detektor sowie Gber die Auswertung der aufgezeichneten Rufe konnten sechs Fledermausarten
im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe registriert werden. Direkte Hinweise auf eine Wochen-
stuben-Quartiersfunktion eines der Gebaude wie gréRere Kotansammlungen oder schwarmflie-
gende Tiere gelangen nicht. Aufgrund der festgestellten Anwesenheit von Zwergfledermausen,
Miickenfledermdusen und Rauhautfledermdusen mit Aufnahmen auch von Sozialrufen kurz nach
Sonnenuntergang bzw. kurz vor Sonnenaufgang ist eine Nutzung der Scheune als Tages-, Balz-,
Paarungs- und / oder Ubergangsquartier und Tagesversteck fiir Einzeltiere wahrscheinlich. Fiir die
Hauser Nr. 49 und 51 ist eine solche Nutzung ebenfalls moglich. Fir alle Geb&dude gilt, dass weniger
eine Nutzung der Innenrdume als vielmehr von Hohlungen und Spaltenquartieren an den Fassaden
und Dachern anzunehmen ist. Eine Funktion der Gebaude als Winterquartier kann aus den gewon-
nen Daten nicht abgeleitet werden. Moglich ist aber, dass Fledermause, die im Winterhalbjahr bei
milden Temperaturen ausfliegen und kurzzeitig Zwischen- und Ubergangsquartiere aufsuchen —
dieses Verhalten ist z.B. bei der Zwergfledermaus bekannt — hier geeignete Spaltenrdaume finden.

Brutvogel: Es konnten (iber die Gelandearbeit keine Hinweise registriert werden, die Brutreviere
von Vogeln im Plangebiet wahrscheinlich machen. Reviersingend wurden zwei mannliche Amseln
notiert, die Reviere befinden sich in unmittelbarer Nachbarschaft nérdlich auRerhalb des Plange-
biets. Im Plangebiet bestehen liber Gebaudestrukturen und Freiflaichen potentiell geeignete Brut-
habitate fiir Vogel aus den Gilden der Gebaudebriter, Hohlenbriter und Geholzfreibriiter.

Damit aus den Bauvorhaben keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG entstehen, sind
die textlichen Festsetzungen Nr. 9.1, 9.2 und 9.3 zu beachten.

Die im Fachbeitrag zum Artenschutz genannten AusgleichsmalRnahmen werden im Bebauungsplan
durch die textlichen Festsetzungen Nr. 8.1 umgesetzt.
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8.

8.1

8.2

8.3

Beriicksichtigung der Belange besonderer Bevélkerungsgruppen

Auf der Ebene der Bauleitplanung sind die Belange bestimmter Bevolkerungsgruppen nicht unmit-
telbar erkennbar. Im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligung besteht grundsatzlich fiir jede gesell-
schaftliche Gruppe gleichermalien die Mdglichkeit der Einflussnahme. Soweit vorhanden werden
aber die der Stadt Flensburg zugeordneten Beirate oder Vertretende der jeweiligen Bevolkerungs-
gruppe beteiligt. Die im betroffenen Stadtteil organisierte Interessengemeinschaft oder Birger-
vereinigung wird auf die Planung hingewiesen und erhalt die Moéglichkeit zum Vorbringen ihrer
Anliegen.

Ubergeordnetes Ziel der Bauleitplanung ist es, im gesamten Stadtgebiet ein fiir alle Gruppen at-
traktives Wohnraumangebot zu schaffen, das eine wohnungsnahe Versorgung, einen kurzen, mog-
lichst barrierefreien Zugang zu den Verkehrswegen und dem OPNV, den Arbeitsplitzen, den sozi-
alen und kulturellen Infrastruktureinrichtungen sowie den Freizeit- und Erholungsraumen gewéahr-
leistet.

Gender-Aspekte

Gender-Mainstreaming oder Geschlechtergerechtigkeit in der Stadtplanung bedeutet, das Augen-
merk auf die Beziehungen zwischen Gleichberechtigung und der Entwicklung menschlicher Sied-
lungen zu richten. Ziel der Planung ist, fur gleichwertige Lebensbedingungen aller Geschlechter
Sorge zu tragen. In Bezug auf die taglichen Lebensabldufe (Erwerbsleben, Verknipfung des Er-
werbs- und des Gesamtalltags, Mobilitat, Kinder und deren Betreuung, hausliche Pflege von Ange-
horigen, Freizeit, soziale Kontakte usw.) wird durch den Bauleitplan ein Angebot unterbreitet, das
allenfalls ein Gerist darstellt und nur von den zukiinftigen Bewohnenden mit Leben erfiillt werden
kann.

Die Gleichstellungsbeauftragte ist im Rahmen der Tragerbeteiligung eingebunden.

In der vorliegenden Planung werden keine genderspezifischen Ziele verfolgt.

Familien / Kinder und Jugendliche

Die Stadt Flensburg strebt eine weitere Verbesserung der Situation fir Familien, Kinder und Ju-
gendliche an. Dazu gehdren neben guten Betreuungs- und Bildungseinrichtungen familienfreund-
liche Platze zum Wohnen und Arbeiten, freie Spiel- und Sportflachen, Veranstaltungen, Freizeit-
und Ferienprogramme und vieles mehr.

Die Beteiligung der Kinder und Jugendlichen erfolgt dabei in der Regel indirekt soweit die jeweilige
Planung nicht unmittelbar ein speziell auf diese Gruppe zugeschnittenes Vorhaben zum Inhalt hat.
Die Interessensvertretung erfolgt indirekt tiber die Beteiligungsmoglichkeit der Eltern bzw. insti-
tutionelle Behorden und stadtische Dienststellen; der Stadtschilerrat ist im Rahmen der Trager-
beteiligung eingebunden.

In der vorliegenden Planung sind durch den Vorhabentrager Studentenwohnungen, ein Co-Wor-
king-Space und erganzende Nutzungen geplant. Obwohl im urbanen Gebiet Nutzungen mit Bezug
zu Familien sowie Kinder und Jugendlichen zuldssig sind, sind sie nach aktuellem Konzept nicht
vorgesehen. Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan werden sie jedoch auch nicht verhindert
oder ausgeschlossen.

Senioren und Menschen mit Behinderungen

Vor dem Hintergrund des fortschreitenden demographischen Verdnderungsprozesses ist eine
auch auf die Belange von Senioren eingehende Bauleitplanung von besonderer Bedeutung. Diese
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Belange sind hinsichtlich der zu beachtenden Einschrankungen der Beweglichkeit, des Seh- und
Horvermogens und der in Anspruch genommenen Hilfsmittel wie Gehhilfen und Rollstuhl weithin
deckungsgleich mit den Anforderungen der Menschen mit Behinderungen. Beide Gruppen sind
liber den Seniorenbeirat bzw. Beauftragten fir Menschen mit Behinderungen im Rahmen der Tra-
gerbeteiligung eingebunden.

Den Belangen von Senioren und Menschen mit Behinderungen kommt eine barrierefreie Gestal-
tung der AuBBenbereiche entgegen, die eine Nutzung fir alle Bewohner erleichtert. Daher werden
das Leitbild und Handlungsfelder fiir eine generationenfreundliche Stadt konsequent in Flensburg
umgesetzt. Im Rahmen dieser Moglichkeiten sind in letzten Jahren erganzende Festsetzungen in
den Bebauungsplanen gem. § 86 LBO 2022 getroffen worden, indem fiir die Erreichbarkeit von
Stellpldtzen, Garagen und Haustliren eine barrierefreie Erreichbarkeit festgesetzt wird. Gleiches
gilt fir die Erreichbarkeit und Nutzbarkeit von Abfallbehéltern.

Weitere MalRnahmen, die den Anforderungen dieser Gruppen entsprechen, betreffen bauliche
Vorkehrungen innerhalb der Gebdude oder die weitere Gestaltung von Frei- und Verkehrsflachen
und sind daher Gegenstand der Bauausfiihrung und nicht der Bauleitplanung.

Es empfiehlt sich, um eine nachhaltige Nutzung der Geb&ude fiir jedes Lebensalter zu erméglichen,
Erdgeschosse barrierefrei auszufiihren und Eingdnge ohne Stufen zu bauen. Bei der Gestaltung
von Treppen sollte auch die Begehbarkeit durch Altere bedacht werden. Empfehlenswert ist
ebenso die Errichtung von Stellpldtzen in Uberbreite fiir die Nutzung mit Rollstuhl bzw. Kinderwa-
gen im Einzelfall auf den privaten Grundstiicken.

Gebietsgliederung

Durch den Bebauungsplan werden die vorhandenen Flachen wie folgt gegliedert:

Urbanes Gebiet ca. 2.887 m?
Verkehrsflichen ca. 1.161 m?
Gesamtflidche ca. 4.048 m?
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13.

Pléne und Anlagen

Anlage 1: Ubersicht der zentren-, nahversorgungs- und nicht zentrenrelevanten Sortimente

Tab. 2: Ubersicht der zentren-, nahversorgungs- und nicht zentrenrelevanten Sortimente

»Zentrenrelevante”

»,Nahversorgungsrelevante”

,Nicht zentrenrelevante”

/ Sonderstandort: Einkaufs-
zentren

Siedlungsintegrierte Streula-
gen, Sonderstandort: Ein-
kaufzentren

Sortimente Sortimente Sortimente
Typischer Standort: Typischer Standort: Typischer Standort:
Innenstadt / Stadtteilzentrum | Innenstadt, Stadtteilzentren, | Verkehrsorientierte Streula-

gen
Gewerbegebietslagen

Datenverarbeitungsgerate, pe-
riphere Gerate, Software, Te-
lekommunikationsgerate, Ge-
rate der Unterhaltungselektro-
nik,

Bild- und Tontrager

Nahrungs- und Genussmittel,
Tabakwaren, Getranke?

Metall- und Kunststoffwaren
(u. a. Schrauben und —zube-
hor, Kleineisenwaren, Bauarti-
kel, Diibel, Beschlage, Schlos-
ser, Schlissel, Installationsbe-
darf fiir Gas, Wasser, Heizung,
Klimatechnik, Bauelemente
aus Metall und Kunststoff,
Werkzeuge aller Art, Werk-
statteinrichtungen, Leitern,
Lager- und Transportbehilter,
Spielgerate fir Garten und
Spielplatz, Drahtwaren, Ra-
senméher)

Kurzwaren, Schneidereibedarf,
Handarbeiten, Haushaltstexti-
lien (Haus-, Tisch- und Bettwa-
sche), Meterware fir Beklei-
dung und Wasche

Drogeriewaren, kosmetische
Erzeugnisse, Korperpflege-
mittel

Anstrichmittel, Bau- und
Heimwerkerbedarf (Farben,
Lacke, Flachglas, sonstiges
Baumaterial wie Mauersteine,
Holz , Sanitarbedarf, Saunas)

Elektrische Haushaltsgerate
(Kleingerate)

Apotheken / Pharmaziewa-
ren

Heimtextilien, Vorhange, Tep-
piche, FuBbodenbeladge, Tape-
ten

Keramische Erzeugnisse und
Glaswaren

Blumen, Floristik

Elektrische Haushaltsgerate
(GroRgerate wie Herd, Wasch-
maschine)

Musikinstrumente und Musi-
kalien

Fachzeitschriften, Unterhal-
tungszeitschriften und Zei-
tungen

Wohnmobel, Kiicheneinrich-
tungen, Bliromobel,
Bettwaren (u. a. Matratzen,
Lattenroste, Oberdecken)

Haushaltsgegenstdnde (u. a.
Koch-, Brat- und Tafelge-
schirre, Schneidwaren, Beste-
cke, nicht elektrische Haus-
haltsgerate) sowie kleinteilige
Holz-, Flecht- und Korbwaren

GroRformatige Holz-, Flecht-
und Korbwaren (u. a. Drechs-
lerwaren, Korbomobel, Bast-
und Strohwaren, Kinderwa-

gen)

Bicher

Lampen, Leuchten und Be-
leuchtungsartikel
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»Zentrenrelevante”
Sortimente

»Nahversorgungsrelevante”
Sortimente

,Nicht zentrenrelevante”
Sortimente

Schreib- und Papierwaren,
Schul- und Biroartikel

Sonstige Haushaltsgegen-
stinde (u. a. Bedarfsartikel fur
den Garten, Garten- und Cam-
pingmobel, Grillgerate, Rollla-
den und Markisen)

Spielwaren, Bastelartikel

Sport- und Campingartikel
(Hardware und spezialisierte
Sportarten),

Caravan- und Bootszubehor

Sportbekleidung und -schuhe,
Sportartikel fir Breitensport-
arten

Pflanzen, Sdmereien und Din-
gemittel

Bekleidung

Zoologischer Bedarf und le-
bende Tiere (inkl. Futtermittel
flir Haustiere)

Schuhe, Lederwaren und Rei-
segepack

Kraftrader einschl. Kleinkraft-
rader, Kraftradteile und Zube-
hor

Medizinische und orthopadi-
sche Artikel

Kfz-Teile und Zubehor

Augenoptiker

Erotikartikel

Uhren und Schmuck

Kunstgegenstdande, Bilder
kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Briefmarken, Miinzen und Ge-
schenkartikel

Antiquitaten und Gebraucht-
waren

Foto- und optische Erzeug-
nisse

Fahrrader, Fahrradteile und -
zubehor

1 als Vertriebsform Getrankemarkt aufgrund der Pkw-Orientierung auch in verkehrsorientierter / Gewerbegebietslage
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