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1. Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 323 , Stadtteilzentrum Neustadt-Discounter” ist ca. 0,5 ha
groR, liegt nordwestlich der Flensburger Innenstadt im Stadtteil Neustadt und ist ca. 1,5 km vom Stadt-
zentrum entfernt.

Das Plangebiet liegt zwischen:

im Norden: der inneren FuBwegverbindung Discounter und Lebensmittelmarkt,
im Osten: dem angrenzenden Edeka-Markt,

im Stden: der Gasstralle und

im Westen: der Feldstralle.

Im Geltungsbereich liegen ganz (oder teilweise) folgende Flurstiicke:
373, 454, Flur 49 Gemarkung Flensburg-E.

2. Rechtliche Vorschriften

2.1. Rechtsgrundlagen

Grundlagen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes sind das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die auf dem
BauGB beruhenden Rechtsverordnungen, wie z. B. die Baunutzungsverordnung (BauNVO), die Planzei-
chenverordnung (PlanZV) und die Landesbauordnung (LBO 2024). AuRerdem das Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) und das Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG).

2.2. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fiir die Stadt Flensburg in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. Oktober
1998 in der aktuellen Fortschreibung von 2021 stellt fiir das Plangebiet gem. § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO eine
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung (Einkauf) dar. Weitergehend wird dargestellt, dass die Boden
erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind. Diese Darstellung wurde bereits im
Planverfahren des Ursprungsbebauungsplanes bericksichtigt.

Da die Inhalte des vorliegenden Bebauungsplanes dieser Darstellung entsprechen, wird er somit gem. § 8
Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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2.3. Landschaftsplan

Der Landschaftsplan (LP) der Stadt Flensburg aus dem Jahr 1998 wurde 2023 neu aufgestellt und weist in
den Teilplanen folgende Inhalte aus:

Karte 1 — Entwicklung Stadtgebiet: Keine gesonderte Darstellung

Karte 2 — Biotop- und Nutzungstypen Nord-West: Slg Gewerbegebiet

Karte 3 — Boden, Wasser, Klima, Luft: Altablagerungen

Karte 4 — Schutzgebiete, -objektive und Biotopverbund: Keine gesonderte Darstellung

Karte 5 — Landschaftsbild und Landschaftserleben: Keine gesonderte Darstellung

Karte 6 — Empfehlung zur Neuordnung Landschaftsschutzgebiet Flensburg: Keine gesonderte Darstellung
Karte 7 — , Leitbild Landschaft — Landschaftsachsen und ,Griin‘-Ringe” — Entwicklungsziele: Keine geson-
derte Darstellung

Karte 8 — Entwicklung: Im siidlichen Teil FlieSgewdisser, verrohrt; Hauptwegenetz
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem wirksamen LP, Stadt Flensburg.

Bewertung:
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches von Flensburg und wird als Gewerbegebiet

und Gebiet mit Altablagerungen dargestellt. Sonst verlaufen im Siiden ein verrohrtes FlieRgewasser und
das Hauptwegenetz der Stadt. Aufgrund der Tatsache, dass die aktuelle Nutzung des Plangebietes, dem
der vorliegenden Planung entspricht und es sich lediglich um die maRvolle Erweiterung der Verkaufsfla-
chen auf den Parkplatzflachen handelt, wird keine Beeintrachtigung der Darstellungen des LP durch die
Planung erwartet. Die Thematik der Altablagerungen werden im Rahmen dieser Bauleitplanung behandelt.

Das Planvorhaben steht in keinem wesentlichen Konflikt zu den Darstellungen des LP.

2.4. Weitere Vorschriften

Es gelten die Abwassersatzung, die Abfallwirtschaftssatzung, die Baumschutzsatzung, die Stellplatzsatzung
und die ErschlieBungsbeitragssatzung fir die Stadt Flensburg in der jeweils aktuellen Fassung.

Bei der Aufstellung der Bauleitpldane sind gem. § 1 Abs 6 Nr. 11 BauGB insbesondere die von den Kommu-
nen beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzepte oder sonstige stadtebauliche Planungen zu be-
rcksichtigen. Im Folgenden werden die Auswirkungen der Planung auf die sonstigen im Plangebiet gilti-
gen Satzungen oder stadtebaulichen Konzepte der Stadt Flensburg erlautert:

2.4.1. Stadtebauliches Sanierungsgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung der Stadt Flensburg liber die férmliche
Festlegung des Sanierungsgebiets ,Flensburg-Neustadt” von 2000. Das Sanierungsgebiet ist kombiniert
mit dem Programm "Sozialer Zusammenhalt". Dieses wurde zuletzt 2017 aktualisiert.

Als Ziel der Konzeptionen sollen folgende Aspekte in den Planungen bericksichtigt werden: ,Neustadter
Mischung”, Gesunde Wohn- und attraktive Wohnumfeldbedingungen, Starkung der lokalen Okonomie,
nachhaltig gesunder und vielfdltiger Lebensraum, Erhalt und Starkung des Quartierscharakters und der
quartierstypischen Baustruktur, gute Erreichbarkeit, Durchgangsverkehr reduzieren, lebendige Stadtteil-
kultur, Stabilisierung und Verbesserung der Lebensqualitdat und Abbau sozialer Benachteiligung.
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Durch die vorgesehene Planung werden keine Konflikte oder Widerspriiche zu den MaBnahmen und Zielen
des stadtebaulichen Sanierungsgebietes erwartet.

2.4.2. Gestaltungssatzung Neustadt

In der Flensburger Neustadt liegt eine Gestaltungssatzung gem. der Landesbauordnung vor. Jedoch ist das
Plangebiet nicht in der Definition des Geltungsbereiches enthalten, sodass die Gestaltungssatzung nicht
beriicksichtigt werden muss.

2.4.3. Zentren- und Einzelhandelskonzept (ZEHK)

Die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in einer Gemeinde sind nach Maligabe des Baugesetz-
buches zu leiten. Ziel ist eine nachhaltige Entwicklung, die den sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiit-
zenden Belangen gerecht wird, zu sichern. Ein wesentlicher Komplex ist die Sicherstellung der Nahversor-
gung, die in den Stadtteilzentren, der Innenstadt und den dezentralen Standorten stattfindet.

Ein Einzelhandelskonzept dient i. S. v. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als stadtebauliches Entwicklungskonzept
und ist damit ein bedeutsames Abwagungskriterium. Das gesamtstadtische Zentren- und Einzelhandels-
konzept der Stadt Flensburg ist zuletzt am 23.03.2023 von der Ratsversammlung der Stadt beschlossen
worden. Es umfasst neben den nachstehend aufgefiihrten Zielen eine Liste mit zentren- und nicht zentren-
relevanten Sortimenten.

Die Ubergeordneten Ziele sind:
e Starkung der Gesamtstadt
e Stadtebaulich-funktionale Starkung der Innenstadt
e Stadtebauliche-funktionale Starkung der Stadtteil- und Nahversorgungszentren
e Sicherung und Starkung der Nahversorgung
e Ergdnzung durch Sonderstandorte

Nicht zentrenrelevante Sorti-
mente **

Zentrenrelevante Sortimente Nahversorgungsrelevante Sorti-

mente*

Antiquitaten

Apotheken/Pharmaziewaren

Baumarktsortiment i.e.S.

Augenoptik

Drogerieartikel und Kosmetika
(inkl. Wasch- und Putzmittel)

Bettwaren (inkl. Matratzen)

Bekleidung (ohne Sportbeklei-
dung, inkl. Kirschnerwaren)

Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Tabakwaren, Getranke und
Reformwaren)

Campingartikel (ohne Camping-
mobel)

Briefmarken und Miinzen

(Schnitt-)Blumen

ElektrogrofRgerate

Blicher

Zeitungen/Zeitschriften

Gartenartikel (ohne Gartenmo-
bel)

Elektrokleingerate

Heimtextilien (Vorhange, Gardi-
nen, Dekostoffe)

Fahrrader, Fahrradteile und —zu-
behor

Kfz-Handel und Kfz-Zubehor
(inkl. Caravanzubehor)

Glas/Porzellan/Keramik

Kinderwagen
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Haushaltstextilien (Haus-/Bett-
/Tischwaren)

Kraftrader inkl. Kleinkraftrader,
Kraftradteile und Zubehor (inkl.
Motoradbekleidung)

Hausrat/Haushaltsgegenstdnde

Lampen, Leuchten und Beleuch-
tungsartikel

Kurzwaren/Schneidereibe-
darf/Handarbeiten/Haus-
haltstextilien sowie Meterware
fiir Bekleidung und Wasche

Mobel (inkl. Garten- und Cam-
pingmobel)

Medizinische und orthopadische
Gerate (inkl. Horgerate)

Pflanzen, Samen und Diingemit-
tel

Musikinstrumente und Musika-
lien

Rollladen, Markisen

Neue Medien/Unterhaltungs-
elektronik (inkl. Bild- und Tontra-

ger)

SportgroRgerdte, Boote (inkl.
Bootszubehor)

Parfimerieartikel

Teppiche

Schreib- und  Papierwaren,
Schul- und Biroartikel sowie
Kiinstler- und Bastelbedarf

Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Schuhe, Lederwaren und Reise-
gepack

Zoologischer Bedarf und leben-
dige Tiere (inkl. Futtermittel fir
Haustiere)

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbeklei-
dung und —schuhe)

Uhren und Schmuck

Wohneinrichtungsbedarf (ohne
Mobel), Bilder/Polster/Bilder-
rahmen/kunstgewerbliche  Er-
zeugnisse

Abbildung 3: Sortimentsliste der Stadt Flensburg, ZEHK 2023.

Das Zentren und Einzelhandelskonzept wird in der fur die vorliegende Planung vorliegenden Untersuchung

beriicksichtigt. Eine Auswirkungsanalyse der vorgesehenen Erweiterung des Discounters ist als Ergan-

zung 1! der Begriindung des Bebauungsplanes beigefiigt. Fir nahere Informationen wird auf die

Auswirkungsana-lyse verwiesen, im Folgenden werden jedoch die wichtigsten Aspekte und Ergebnisse

zusammengefasst:

1 Erganzung 1: Stadt+Handel (2023): Auswirkungsanalyse fiir die geplante Erweiterung eines ALDI
NorgMarktes in Flensburg, WerftstraBe 29. Hier: Befreiung vom bzw. Anderung des

vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 27. Hamburg / Leipzig, 05.12.2023.
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Am Standort WerftstraBe in Flensburg ist die Erweiterung des bestehenden ALDI Nord-Marktes von 899
m?2 VKF auf 1.100 m? VKF (+ 201 m2 GVKF) geplant. Es handelt sich um ein groRflachiges Einzelhandelsvor-
haben (> 800 m? VKF/1.200 m? BGF). Das Vorhaben befindet sich gem. ZEHK Flensburg 2023 innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches STZ Neustadt und des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 27. Der Bebauungsplan setzt die Gesamtverkaufsfliche des Marktes auf max. 900 m? fest.

Diese GroRRenordnung ist angesichts des anhaltenden Strukturwandels im Einzelhandel jedoch nicht mehr
vollkommen zeitgemiR. Die Verkaufsfliche des Bestandsmarktes (899 m?) liegt dabei unter der durch-
schnittlichen Verkaufsflichenausstattung des Betreibers ALDI Nord (943 m?) und deutlich unterhalb der
Dimensionierung aktueller Expansionsformate der Fa. ALDI Nord. Angesichts dieser nicht vollstandig
marktgdngigen Verkaufsflaichenausstattung kann der Bestandsmarkt die ihm zugewiesene Nahversor-
gungsfunktion (angesichts seiner Lage im zentralen Versorgungsbereich) nicht vollumfanglich gewahrleis-
ten.

Der ALDI Nord-Markt strebt daher zur langfristigen Sicherung seines Standortes eine Verkaufsflachener-
weiterung auf eine marktgerechte GréRe von 1.125 m? an.

Die Markterweiterung soll zur Starkung des Stadtteilzentrums sowie zur angemessenen Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsgebiet dienen. Es gilt demnach nachzuweisen, dass dieses Ziel auch mit einer GVKF
von 1.100 m? als erfillt angesehen werden kann.

In diesem Zusammenhang wird die Intention des Bebauungsplanes erfiillt, weil das Planvorhaben:

e nicht als Gberdimensioniert bewertet wird und es innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches
liegt, sodass es per se eine wesentliche Versorgungsfunktion hat.

e konform mit den normativen Aspekten des § 11 Abs. 3 BauNVO ist.

e ein nahversorgungsrelevanter Betrieb ist, welcher bereits heute und auch perspektivisch ein nah-
versorgungsrelevantes Hauptsortiment aufweist und der vorgesehene Anteil der zentrenrelevan-
ten Sortimente nicht den Wert von 10% Ubersteigt. Dies bedeutet, dass keine Negativauswirkung
auf die innenstadtnahen Zentrensortimente zu erwarten ist.

e konform zu den Vorgaben des ZEHK Flensburg 2023 und dem Regionalplan und dem Landesent-
wicklungsplan Schleswig-Holstein 2021 ist.

Somit wird auch mit Hinblick auf den Einzelhandel das Planvorhaben als stadtebaulich vertraglich bewer-
tet.

2.4.4. Vorgaben bei Neubau bzw. Umbau von Einzelhandelsstandorten und Nahversor-
gungszentren

Die Verwaltung der Stadt Flensburg ist aufgrund des Ratsbeschlusses RV-116/2019 gehalten, bei Planungs-
vorhaben zum Neubau bzw. Umbau von Nahversorgungszentren (sowohl Vollsortimenter, wie auch Dis-
counter) immer folgende Planungsvorgaben einzufordern:

1. Eingeschossige Verkaufsraume sollen - wo immer mit B-Plan, bzw. den 6rtlichen Gegebenheiten
vereinbar - mit einem oder mehreren Geschossen fiir eine zuséatzliche Nutzung (Wohnraum,
Dienstleistungen, Arztpraxen, Senioren-/Pflegeeinrichtungen) iberbaut werden.

2. Investorenseitig ist grundsatzlich ein Konzept zu erarbeiten und dem SUPA vorzustellen, dass ne-
ben dem motorisierten Individualverkehr alle Mobilitatserfordernisse bericksichtigt, insbeson-
dere alternative Antriebsformen, nicht motorisierte Verkehrsformen und den OPNV.
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3. Pro Standort (sowohl bei Einzelstandorten wie auch bei Verbundstandorten) ist eine barrierefreie
Kundentoilette einzuplanen, die durch den Betreiber zu unterhalten ist.

Dieses Vorgehen gilt fir alle Neuvorhaben ab 400 m? Giberbauter Fliche.

Am Standort WerftstraRe in Flensburg ist die Erweiterung des bestehenden ALDI Nord-Marktes von
899 m? VKF auf 1.100 m? VKF geplant (+ 201 m? GVKF). Da es sich bei der vorliegenden Planung lediglich
um die Erweiterung der Verkaufsfliche eines bestehenden Verbrauchermarktes um 201 m?2 GVKF handelt
und gegeniiber der bestehenden Planung keine wesentliche Neuversieglung bereits beplanter Flachen zur
Folge hat, liegt das Vorhaben unter den oben genannten Grenzwert von 400 m?. Nichtsdestotrotz werden
die Anforderungen an alternative Mobilitatserfordernisse, insbesondere fiir den Radverkehr und Men-
schen mit eingeschrankter Mobilitat in der Planung bericksichtigt. Weitere Ausfiihrungen zu diesen As-
pekten finden sich in den nachsten Kapiteln.

2.4.5. Leitlinien fir die Steuerung des Wohnungsangebotes in Flensburg

Gem. Ziffer 1.20 der Leitlinien fiir die Steuerung des Wohnungsangebots in Flensburg sind ,,beim Neubau
grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe [...]Wohnungen in den Obergeschossen vorzusehen”. Erganzend
heilt es: ,Die in Flensburg vorhandene Flachenknappheit zwingt zur Mehrgeschosssigkeit.” (RV-
32/2020).

Im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 323 erfolgte eine Priifung der Mehrge-
schosssigkeit im Plangebiet hinsichtlich stadtebaulicher Kriterien.

Kriterium Bewertung @ Erlauterung
Lage + Multifunktionalitadt kann die Lage férdern
0 _

Standort ist bereits Stadtteilzentrum mit hervorragender Erreichbarkeit. Ein Effekt der
Multifunktionalitat ist fraglich. Bereits jetzt fordernd:
- - Naher OPNV-Haltepunkt
- Lage am primaren Straliennetz
- Integrierte Lage
Wohnungsbedarf + Erstellung von zusatzlichem Wohnraum

Maximal 3 Wohneinheiten umsetzbar

Baukosten sind nicht wirtschaftlich abbildbar (siehe hierzu Kriterium Boden/Altlasten):
- Gasbildung im Boden erhoht den Grindungsaufwand flr mehrgeschossige Bauweise
unverhaltnismalig stark. Vorhandene Grindung misste angepasst werden, was den
notwendigen Eingriff in den Boden noch verstarkt.
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Funktionale Struktur + Eine kompakte Siedlungsentwicklung wirkt flachensparend.
0 Die Funktionale Struktur ist bereits durch Einzelhandel geprégt.
Stadtgestalt +
0 -
Aktuelle Gebaude fugen sich in das Umfeld ein. Eine Aufstockung flhrt dazu, dass sich das
- Gebdude nicht mehr ins Umfeld einfligt (varrangig Bauten mit 2 Vollgeschossen), da das
Erdgeschoss bereits eine Hohe von 8,50 m hat.
Verkehr + -
0 -
Stellplatze + -
0 Dem Kundenaufkommen wird aktuell mit genugend Parkmaoglichkeiten begegnet.
Keine Nutzung von Bestandsparkplatzen fur Wohnungsmieter oder Gewerbenutzer moglich, da
diese zur Bedarfsdeckung der bestehenden Nutzung notwendig.
B Integration zusatzlicher Mieterstellplatze auf Grund von Platzmangel im hinteren Bereich
(Rangierbereich der LKW) nicht mehr moglich. Gefahr des Ausweichens auf Parkplatze in der
Gasstrale.
Boden/Altlasten +
O -
Gasbildung im Boden sowie stark belasteter Boden. Dadurch erhéht sich der Grindungsaufwand
fur eine mehrgeschossige Bauweise unverhéaltnismaliig stark
Bodenbeschaffenheit und -tragféhigkeit erfordern enarmen Zusatzaufwand, welcher wirtschaftlich
nicht darstellbar ist.
Die vorhandene Grindung ist nicht fir mehrgeschossige Bauweise ausgelegt.
Die bereits vorhandene Grindung misste ausgetauscht/angepasst werden, was den notwendigen
Eingriff im Boden noch verstarkt.
Klima +
0 -
Gebaude durch Aufstockung gaf. anfalliger fur Hitzebelastung.
- Eine Aufstockung erhoht den Ressourcenbedarf.
Eine Aufstockung erhcht baubedingte, klimaschadliche Gase
Wasserbewirtschaftung + -
0 Die versiegelte Flache dndert sich nicht.
- Eine Aufstockung sorgt flr zusétzliches Abwasseraufkommen
Immission/Schallschutz + -
0 N
Investorenbelange +
0 N

Die oben genannten Argumente zeigen eine hohen Zusatzinvestition, um eine mehrageschossige
Bauweise zu realisieren. Dies sorgt fur eine unverhaltnismaliig hohe Belastung der
Wirtschaftlichkeit, sodass flr die entstehenden Wohnungen stark erhéhte Mietpreise verlangt
werden mussen.

Eine Umsetzung in eingeschossiger Bauweise passt den Standort an die ortlichen Gegebenheiten
und das vorhandene Kundenaufkommen an.

Zusammenfassend sind die Argumente entsprechend bewertet worden (sh. nachfolgende Ubersicht). Auf
Grund der Gberwiegend negativen Auswirkungen auf das Projekt, gerade vor dem Hintergrund der Boden-
belastung, wird eine eingeschossige Umsetzung der MaRnahmen von der Vorhabentragerin geplant. Als
Vorteile der eingeschossigen Bauweise an diesem Standort ergeben sich folgende:

e Angemessene und vertragliche Anpassung des Standorts an den Einzugsbereich

Umsetzung in eingeschossiger Bauweise passt den Standort an die Gegebenheiten vor Ort an
Sicherung des Versorgungsstandorts
Reduzierung des Ressourcenverbrauchs bei Bautatigkeit

e  Minimierung des baubedingten AusstolSes klimaschadlicher Gase
e Minimierung des Eingriffs in belasteten Boden

12
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Bewertung | Kriterium Argument
Lage Multifunktionalitat kann die Lage fordern
Positiv Wohnungsbedarf Erstellung von zusatzlichem Wohnraum
Funktionale Struktur Eine kompakte Siedlungsentwicklung wirkt flichensparend,
Neutral Funktionale Struktur Die Funktionale Struktur ist bereits durch Einzelhandel gepragt.
Wasserbewirtschaftung Die versiegelte Flache andert sich nicht.
Lage Standort ist bereits Stadtteilzentrum mit hervorragender Erreichbarkeit. Ein Effekt der
Multifunktionalitat ist fraglich.
T e Maximal 3 Wohnginheit_en umse_tzbar _ )
Baukosten sind nicht wirtschaftlich abbildbar (Bodenthematik)
Stadtgestalt Eine Aufstockung flhrt dazu, dass sich das Gebadude nicht mehr ins Umfeld einfigt
Stellplatzanforderung kann bereits jetzt nur durch Mitbenutzung der gemeinsamen
Stellplatze Stellplatzanlage erfullt werden.
Flache gibt keinen Raum fur zusatzliche Stellplatze fur die Wohnungen.
Gasbildung im Boden sowie stark belasteter Boden.
Erhohter Grindungsaufwand fir eine mehrgeschossige Bauweise
. Bodenbeschaffenheit und -tragfahigkeit erfordern enormen Zusatzaufwand, welcher
MNegativ Boden/Altlasten ) X -
wirtschaftlich nicht darstellbar ist.
Die bereits vorhandene Grindung musste ausgetauscht/angepasst werden, was den
notwendigen Eingriff im Boden noch verstarkt.
Gebaude durch Aufstockung ggf. anfélliger fur Hitzebelastung
Klima Eine Aufstockung erhoht den Ressourcenbedarf.
Eine Aufstockung erhéht baubedingte, klimaschadliche Gase
Wasserbewirtschaftung Eine Aufstockung sorgt fur zusatzliches Abwasseraufkommen,
Hohe Zusatzinvestition, um eine mehrgeschossige Bauweise zu realisieren.
Investorenbelange Umlage der Investitionskosten erhoht Miete ungemein stark
Gesamtmalnahme in Wirtschaftlichkeit bedroht

2.5. AuBer Kraft tretende Satzungen

Innerhalb des Plangebiets treten mit Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplans alle bisherigen
Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, aulRer Kraft. Dies betrifft den innerhalb des Plangebiets
liegenden Teil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Stadtteilzentrum Neustadt” (VB Nr. 27),
rechtskraftig seit dem 27.03.2013.

5 |

nitt aus dem rechtskréftigen Bebauuhgsplan ,,Stadfteilzentrum Neustadt”.

3. Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 323 , Stadtteilzentrum Neustadt — Discounter” liegt

1,5 km nordwestlich der Flensburger Innenstadt im Stadtteil Neustadt in ca. 300 m Entfernung von der
Flensburger Innenférde. Begrenzt wird das Gebiet durch die im Siiden verlaufende Gasstralie, sowie die
Feldstralle im Westen und den EDEKA Markt im Norden. Das Plangebiet umfasst den Bereich des beste-
henden ALDI-Discounters und die entsprechenden Stellplatzflachen. Der Planbereich ist ca. 0,5 ha grol3.
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Abbildung 5: Abbildung 3: Abgrenzung des Geltungsbereichs, ALDI-Nord, unmaRstabliche Darstellung.

Das gesamte Gelande fallt von Nord-West in Richtung Siid-Ost von 7,04 m tiber NHN vor dem Gebaude
FeldstralRe 4 auf 2,08 m Gber NHN im Bereich des Brauereiweges ab. Die WerftstraBe (K 10) und Gasstralle
(L 16) verleihen dem Gebiet eine gute regionale Anbindung. Die unmittelbare ErschlieBung erfolgt Gber
die FeldstraBe von Siiden her und die GasstralSe von Sidosten.

An das Plangebiet grenzen im Siden und Westen an der GasstraRe und der Feldstralle Bauflachen, die als
Mischgebiete (MI) einzuordnen sind an. Im Osten an der WerftstraRe liegen gewerbliche Bauflachen. Die
ndahere Umgebung ist durch ihre dichte Bebauung im zentralen Siedlungsbereich von Flensburg, sowie ei-
nen starken Nutzungsmix gepragt.

Die Fahrbahnen der StraRenverkehrsflichen im und angrenzend zum Geltungsbereich sind durchgangig
asphaltiert. Die WerftstralRe, die FeldstraBe und die Gasstralle werden beidseitig von asphaltierten oder
gepflasterten Gehwegen gefasst, im Brauereiweg befindet sich lediglich an der Westseite ein gepflasterter
Gehweg. Radwege verlaufen entlang des Brauereiweges (farblich vom Gehweg abgesetzt) sowie im Kreu-
zungsbereich WerftstraRe / Brauereiweg. Beidseitig der GasstralRe sind 6ffentliche Stellplatze in Lingsauf-
stellung angeordnet.

4. Griinde fiir die Planaufstellung

Anlass der Planung ist die notwendige Erhéhung der Kapazitdt des bestehenden ALDI-Discountermarktes.
Aufgrund der innerstadtischen Lage und hohen Nachfrage, missen die Flachen fir den Discountermarkt
durch einen Anbau erweitert werden. Da flr den Geltungsbereich der vorhabenbezogene Bebauungsplan
,Stadtteilzentrum Neustadt” (VB Nr. 27) vorliegt und die vorgesehene Erweiterung den Inhalten dieses
Planes widerspricht, soll der vorliegende Bebauungsplan Nr. 323 die bestehenden Festsetzungen andern,
um die Erweiterung des Marktes zu ermoglichen. Der Gebietscharakter wird dabei gewahrt.

4.1 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 MaRnahme der Innenentwicklung handelt, kein Vorhaben mit einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anhang 1 zum Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
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nach Landesrecht vorbereitet oder begriindet wird, und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung
derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen.

Beziiglich der oben genannten Zuladssigkeitsvoraussetzungen gilt fir die Aufstellung dieses Bebauungs-
planes folgendes:

e Die maximal zuldssige Grundflache bei einer GRZ von 0,8 ist mit 3816 m? rechnerisch unterhalb
der 20.000m2-Schwelle,

e Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH) oder Europaische Vogelschutzgebiete werden nicht beein-
trachtigt,

e Schwere Unfalle (Storfélle) gem. § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind durch die
Anderung nicht zu erwarten.

Die o. a. Bedingungen fir ein beschleunigtes Verfahren sind damit erfiillt. Die Erforderlichkeit eines natur-
schutzfachlichen  Ausgleichs entfédllt, da die Grundfliche von 20.000 Quadratmetern
(§ 19 Abs. 2 BauNVO) nicht iberschritten wird.

Im Zusammenhang mit diesem Tatbestand wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB auf eine Umweltprifung, einen
Umweltbericht sowie eine zusammenfassende Erklarung verzichtet.

5. Planungsziele und stadtebauliches Konzept

Zur Umsetzung der in Kapitel 4 bereits beschrieben Zielstellung werden die im urspriinglichen
Bebauungsplan (VB Nr. 27) bestehenden Festsetzungen in den neuen Bebauungsplan Nr. 323 Gbertragen.
Jedoch erfolgt eine Anpassung der Baugrenzen entsprechend der neuen Flachenanforderungen des
Discounters. Durch die Erweiterungsplanung werden die vorhandenen Verkaufs- und Lagerflachen
kleinteilig Richtung GasstraRe auf bereits versiegeltem Boden (Stellplatze) ausgebaut. Die Erweiterung soll
sich in den bestehenden Siedlungszusammenhang einfligen. Die Auswirkungen der Planung auf die
bestehenden Einzelhandelskonzepte und Stellplatzsatzungen werden gesondert in Kapitel 2.4.3 und 6.2
behandelt.

6. Auswirkungen der Planung

6.1. VerkehrserschlieBung

Gegenliber der Ursprungsplanung verandert sich die Verkehrsplanung nicht wesentlich. Daher wird die
ErschlieBung fir alle Verkehrsmodi weiterhin (iber die im Siiden verlaufende Feldstralle erfolgen. Der
Lieferverkehr wird vornehmlich Gber die im Stidosten verlaufende GasstralRe abgewickelt. Innerhalb des
Plangebietes erfolgt die innere ErschlieBung vornehmlich Gber die innerhalb der Stellplatzanlagen
verlaufenden StralRen.

6.2. Ruhender Verkehr

Durch die vorliegende Planung wird ein Teil der bestehenden Stellplatzflache des Nahversorgers fiir des-
sen bauliche Erweiterung lberplant. Dadurch sind 10 Stellplatze abgangig, der Mehrbedarf steigt jedoch
gem. der Stellplatzsatzung Flensburg um 15 Stellplatze.
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Die Gesamtanforderungen an Stellplatze fir den Nahversorgungsbereich stellen sich wie folgt dar:

Stellplatznachweis PKW:

EDEKA-Markt Verkaufsfliche (Bestand) 1.716,00 m? /1 je1l5 m? Verkaufsfliche 114 Stck.
ALDI-Markt Verkaufsfliche (Bestand) 900,00 m? / 1 je1l5 m? Verkaufsfliche 60 Stck.
ALDI-Markt Verkaufsfliche (Zugang) 223,64 m? [/ 1jel5 m? Verkaufsfliche 15 Stck.
Anzahl Stellplatze auf dem Gesamt-Grundstiick gefordert (SOLL) 189 Stck.
Verringerung der Anzahl der geforderten Stellplatze entspr. Gebietszone um 30% -57 Stck.
Anzahl Stellplédtze auf dem Gesamt-Grundstiick nachzuweisen (SOLL) 132 Stck.
Anzahl Stellpldtze auf dem Gesamt-Grundstiick gem. Bestands-Baugenehmigung (IST) 285 Stck.
Entfall Stellplatze durch Baulasteintragung (41 + 70) -111 Stck.
Entfall Stellplitze durch Uberbauung mit Erweiterung ALDI -10 Stck.
Anzahl Stellpldtze auf dem ALDI-Grundstiick nachweisbar (IST) 164 Stck.

geplante Stellplatze 164 Stck. > geforderte Stellplatze 132 Stck.

Somit entsteht durch die Planung entsprechend der Berechnungsgrundlage der Stellplatzsatzung kein
Stellplatzdefizit.

Zur Berechnung des Stellplatzbedarfs wurde die gesamte Stellplatzanlage von ALDI und Edeka herange-
zogen, da diese als Gemeinschaftsanlage genutzt wird. Diese Doppelnutzung wird aktuell bereits ohne
nennenswerte Uberlastung der Stellplatzanlage praktiziert, sodass davon ausgegangen werden kann,
dass durch die Fortfiihrung im Rahmen der geplanten Erweiterung des ALDI-Discounters keine stadte-
baulichen Probleme entstehen werden. AuRerdem dient die Markterweiterung vor allem der Anpassung
an einen zeitgemaRen Auftritt von ALDI, der Erweiterung des Angebotes und reagiert auf eine hdhere
Kundenfrequenz des Standortes.

Gleichzeitig wird in der fiir das im Rahmen der Planung erstellten Auswirkungsanalyse? auf Seite 46 fol-
gendes festgestellt, dass ,,...das Vorhaben [...] den wesentlichen Anteil seiner Umsdtze aus seinem woh-
nortnahen Bereich generieren [kann] und ist aufgrund dessen nicht auf Umsatzzufliisse von aufSerhalb
dieses Bereichs angewiesen.” Ein Grof3teil der Kunden kommt mit dem Fahrrad bzw. zu FuR zum Einkau-
fen. Zuklnftig wird sich im Sinne einer nachhaltigen Mobilitat dieser Trend fortsetzen.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der Flachen fiir die Stellplatze werden daher in der Planzeichnung
gem. 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB Umgrenzungen von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Ge-
meinschaftsanlagen; hier: Stellplatze mit einer Zahl von 46 festgesetzt.

Die Anzahl ergibt sich aus dem folgenden Stellplatznachweis des ALDI-Grundstlicks. Mit der planerischen
Sicherung der aktuellen Stellplatze abziiglich der 10 wegfallenden durch die Erweiterungsplanung, kann
der aktuellen Stellplatzsatzung entsprochen werden.

2 Erganzung 1: Stadt+Handel (2023): Auswirkungsanalyse fiir die geplante Erweiterung eines ALDI
NordMarktes in Flensburg, Werftstrae 29. Hier: Befreiung vom bzw. Anderung des

vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 27. Hamburg /Leipzig, 05.012.2023.
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Stellplatznachweis PKW:

ALDI-Markt Verkaufsflache (Bestand) 900,00 m? /1 jel5 m? Verkaufsflache 60 Stck.
ALDI-Markt Verkaufsflache (ZUGANG) 223,64 m? /1 jel5 m? Verkaufsflache 15 Stck.
Anzahl Stellplatze auf dem ALDI-Grundstlick gefordert (SOLL) 75 Stck.
Verringerung der Anzahl der geforderten Stellpldtze entspr. Gebietszone um 30% -23 Stck.
Anzahl Stellplatze auf dem ALDI-Grundstiick nachzuweisen (SOLL) 52 Stck.
Anzahl Stellplatze auf dem ALDI-Grundstlick gem. Bestands-Baugenehmigung (IST) 56 Stck.
Entfall Stellpldtze durch Uberbauung mit Erweiterung -10 Stck.
Anzahl Stellplitze auf dem ALDI-Grundstiick nachweisbar (IST) 46 Stck.

Gem. dem § 10 des Gesetzes zur Energiewende und zum Klimaschutz in Schleswig-Holstein besteht ab
2023 eine Installationsvorgabe fiir Photovoltaikanlagen auf groReren neu errichteten Parkplatzen. Da der
Parkplatz bereits besteht und keine neue Versieglung oder der Neubau von Parkplatzen geplant ist, gilt
dieses Gesetz nicht im vorliegenden Fall. Grundsatzlich ist der ALDI-Markt bereits mit Photovoltaikanla-
gen ausgestattet, die auf dem Dach des Erweiterungsgebaudes teilweise fortgefiihrt wird.

6.3. Sichtschutzwand

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,,Stadtteilzentrum Neustadt” (VB 27) sah parallel zur Gasstral3e
im stdlichen Grundstiicksbereich die Errichtung einer 3 m hohen Sichtschutzwand vor.

Entlang der GasstraRe in dem zugrundeliegenden Plangebiet befinden sich heute ein FuBweg sowie eine
Bushaltestelle. Unmittelbar angrenzend dient eine Heckenstruktur mit vereinzelten Baumen als natdirli-
che Einfriedung der Stellplatzanlage von ALDI. Somit ist die Stellplatzanalage inklusive ALDI-Markt an die-
ser Stelle gut einsehbar.

' | :

Abbildung 6: Abbildung 4: Bereich an der Gas- und Werftstral3e, Google Maps 2025.

Sollte an dieser Stelle eine Sichtschutzwand von 3 m Hohe gebaut werden, waren die Griinstrukturen zu
entfernen und es entstehe eine starke Barrierewirkung, die unter heutigen gestalterischen Aspekten ne-
gativ bewertet werden wiirde, da sie sich nicht ins Stadtbild einfligen wiirde. Darliber hinaus grenzt be-
reits an der gegenlberliegenden StraBenseite bzw. an dem dort vorhandenen FuBweg unmittelbar eine
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geschlossene Bebauung an, wodurch dort bereits eine hohe Barrierewirkung vorherrschend ist. Diese
wirde durch eine Sichtschutzwand von 3 m Hohe auf der anderen StralRenseite verstarkt. Aus Aspekten
des Klimaschutzes und der Klimaanpassung sind Frischluftschneisen und Griinstrukturen innerhalb der
gebauten Stadtstruktur zu beriicksichtigen. Eine Sichtschutzwand an dieser Stelle wiirde diesen Anforde-
rungen nicht gerecht werden bzw. ihnen entgegenstehen.

Da die Ein- und Ausfahrt an der GasstraRRe hauptsachlich zur Anlieferung genutzt wird, wird keine Not-
wendigkeit gesehen die Sichtschutzwand als Schutz vor Lichtimmissionen an dieser Stelle zu erstellen.
Fir den Kundenverkehr ist die Ein- und Ausfahrt an der FeldstralRe vorgesehen. Dariber hinaus sind auch
keine Beschwerden von Anwohnenden zu moglichen Effekten der Blendung im StraRenverkehr bekannt.

Zum Thema Larmschutz in diesem Zusammenhang:

Bereits in der schalltechnischen Untersuchung des Gutachterbiros goritzka akustik vom 15.07.2008
wurde festgestellt, dass eine Larmschutzwand nicht erforderlich ist. Laut aktueller schalltechnischer Un-
tersuchung im Rahmen dieser Erweiterungsplanung des ALDI-Marktes ist davon auszugehen, dass die
geplante UmbaumaRnahme nicht zu einer Erh6hung des urspriinglich berechneten Beurteilungspegels
und somit zu schalltechnischen Konflikten fihrt, insofern sich die schalltechnisch relevanten Grunddaten
nicht dndern wie z.B. Kundenaufkommen, Luft- und Klimatechnik (sh. 8.1.1).

Folgerichtig ist die Erweiterung des ALDI-Marktes ohne ein Erfordernis einer entsprechenden Sicht-
schutz- bzw. Schallschutzwand durchfiihrbar.

7. Planinhalt und Festsetzungen

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist es, die Moglichkeiten einer maRvollen Erweiterung eines be-
stehenden Discountermarktes im Flensburger Stadtteil Neustadt zu schaffen und somit das Angebot an
wohnortnaher Nahversorgung zu verbessern. Die bisher bestehenden Festsetzungen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes ,,Stadtteilzentrum Neustadt” (VB Nr. 27) werden in dem vorliegenden Bebau-
ungsplan Nr. 323 "Stadtteilzentrum Neustadt-Discounter" weitestgehend beibehalten. Um die vorgese-
hene Erweiterung planungsrechtlich zu ermdglichen ist notwendig, vor allem Anpassungen an den lber-
baubaren Grundsticksflachen vorzunehmen und diese zu erweitern. Die Sicherung der im Plangebiet be-
stehenden Griinstrukturen wie Einzelbdaume und Heckenbepflanzungen sowie gestalterische Festsetzun-
gen runden die Planungskonzeption ab.

7.1. Art und MaR der baulichen Nutzung

7.1.1. Artder baulichen Nutzung

Entsprechend der im Ursprungsbebauungsplan bestehenden Festsetzungen und der vorliegenden Pla-
nungskonzeption fiir die Erweiterung des bestehenden Discountermarktes wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 11 BauNVO ein sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung , GroRflachiger
Einzelhandel” festgesetzt. Innerhalb dieses sonstigen Sondergebietes ist groRflachiger Einzelhandel mit
einem Discounter auf einer Verkaufsfliache bis zu 1.125 m? zul3ssig.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Sortimentsliste fir die Stadt Flensburg hinsichtlich der
zuldssigen zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente aus
dem Zentren- und Einzelhandelskonzept von 2023 (sh. Kapitel 2.4.3).

Die zuldssige GroRenordnung von Randsortimenten (Aktionswaren mit nahversorgungs-, zentren- und
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten) darf einen Anteil von 15 % an der zuldssigen Gesamtverkaufsfla-
che nicht Uberschreiten.
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Die Begrenzung des Anteils von Randsortimenten auf maximal 15 % der zuldssigen Gesamtverkaufsflache
dient dazu, die Versorgungsfunktion des Einzelhandelsstandortes zu steuern und eine klare Zentrenstruk-
tur zu erhalten. Durch diese Begrenzung wird verhindert, dass Randsortimente das Hauptsortiment ver-
drangen und der Standort seine eigentliche Funktion als Nahversorgungsstandort verliert. Dies unterstiitzt
eine ausgewogene Angebotsstruktur, fordert die Konzentration auf die bedarfsgerechte Versorgung der
Bevolkerung und schiitzt die Funktion und Attraktivitat benachbarter zentraler Versorgungsbereiche. Zu-
dem wird eine Zersiedelung und tGbermaRige Flacheninanspruchnahme vermieden, was zur stadtebauli-
chen Ordnung und nachhaltigen Stadtentwicklung beitragt.

Die stadtebauliche Vertraglichkeit des Planvorhabens, sowie die Beriicksichtigung der Regelungen der
Einzelhandelsnutzungen und des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes der Stadt Flensburg wurde be-
reits in Kapitel 2.4.3 und 2.4.4 dargelegt. Erganzend wurde im Vorwege der Aufstellung des Bebauungs-
planes eine Prifung der Leitlinien fiir die Steuerung des Wohnungsangebotes in Flensburg vorgenom-
men, die beim Neubau von groRflachigen Einzelhandel Wohnungen in den Obergeschossen vorsehen (sh.
Kapitel 2.4.5).

Die Planung steht daher in keinem Konflikt mit den angrenzenden Nutzungen, anderen Stadtteilzentren
und tragt durch die mallvolle Erweiterung eines bestehenden Discountermarktes zur Verbesserung des
Angebotes der Nahversorgung im Flensburger Stadtteil Neustadt bei.

7.1.2. Mald der baulichen Nutzung

Im Sondergebiet wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO eine maximal zulassige
Grundflachenzahl GRZ von 0,8 festgelegt. Das MaR der baulichen Nutzung wird auch gem. § 9 Abs. 1 Nr.
1i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO durch eine maximale zuldssige Gebdudehthe von 8,50 m festgesetzt.
Diese gilt auch fur untergeordnete Bauteile wie Dachaufbauten, Heiz- und Klimaanlagen, Werbeanlagen
etc. Die Gebdudehohe leitet sich von der vorhandenen Bebauung in der Umgebung ab.

Malgebend fiir die Hohenbegrenzungen sind die gem. § 18 Abs. 1 BauNVO in den textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes definierten Hohenbezugspunkte:

e Als unterer Bezugspunkt gilt hiernach das mittlere Gelandeniveau von 5,3 NHN.
e Als oberer Bezugspunkt der Gebdudehdhe (GH) gilt die obere Gebdudekante, einschlieBlich der
Dachaufbauten und untergeordneten Bauteile.

Weitergehend wird entsprechend der Nutzungsanforderung und dem Bestandsgebaude gem. § 9 Abs. 1
Nr.1i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO festgesetzt, dass maximal ein Vollgeschoss (l) zul&ssig ist.

7.2. Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache

7.2.1. Bauweise

Als Bauweise wird gem. § 9 Abs. 1 Satz 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 1 BauNVO eine abweichende Bauweise
(a) festgesetzt. Innerhalb der abweichenden Bauweise sind Geb&ude zulassig wie in der offenen Bau-
weise, jedoch kdnnen sie langer als 50 m sein. Diese Festsetzung entspricht dem baulichen Bestand und
der ndheren Umgebung.

7.2.2. Uberbaubare Grundstiicksfliche (Baulinien, Baugrenzen, Bebauungstiefe)

Entsprechend der Bestandsbebauung und der vorgesehenen Erweiterung des Discountermarktes werden
zur Definition der liberbaubaren und nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen Baugrenzen gem. § 9 Abs.
1 Nr.2i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Die festgesetzte Baugrenze darf gem. § 23 Abs. 3 BauNVO
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durch untergeordnete Bauteile (z. B. Vordacher, Arkaden) bis zu einer Tiefe von 5,00 m {iberschritten
werden. Es gelten die Vorschriften des § 23 Abs. 3 BauNVO und die landesrechtlichen Vorschriften zu
den Abstandsregeln.

7.3. Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Zur planungsrechtlichen Sicherung der ErschlieRungswege fiir Fugangerinnen werden wie im Ur-
sprungsbebauungsplan auch gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB eine Flache, die von der Bebauung freizuhal-
ten ist, festgesetzt. Anteilig wird diese mit einer Darstellung ohne Normcharakter , Barrierefreier Ful3-
weg” liberlagert. So kann eine barrierefreie und einfache fuBlaufige ErschlieBung des Plangebietes si-
chergestellt werden.

7.4. ErschlieBung, Infrastruktur

7.4.1. VerkehrserschlieRung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt iber die FeldstraRe und die unmittelbar angrenzende WerftstraRe. Die
beide ErschlieBungsstraRen verbindende GasstralSe ist als LandesstraRe L 16 klassifiziert. Die Erschlie-
Rung fur den Kundenverkehr ist nordostlich tiber eine Einmindung in die Werftstralle und sidwestlich
Uber zwei Einmiindungen in die FeldstraRe geplant. Die Anlieferung des Marktes soll (iber die Gasstralie
erfolgen.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der Verkehrsflachen werden StraBenverkehrsflaichen der angrenzen-
den FeldstralRe gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB sowie die bestehenden Bereiche fiir Ein- bzw. Ausfahrten
festgesetzt.

7.4.2. Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung im 6ffentlichen Personennahverkehr ist gut. Die GasstraRRe wird von den Buslinien 37 und
39 sowie die nahe gelegene Stralle Neustadt wird von den Buslinien 1 und 7 angefahren. Der Takt be-
tragt tagsliber vornehmlich 10 Minuten. Die vorhandenen Bushaltestellen Bauer LandstrafRe und Jun-
kernhohlweg sind von dem bestehenden Einkaufsmarkt jeweils ca. 200 m entfernt und sind von der Pla-
nung nicht berihrt.

7.4.3. Ruhender Verkehr

Innerhalb des Plangebiets wird die Flache fir die notwendigen Stellpldtze durch die Festsetzung von Fla-
chen flir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB mit
der Zweckbestimmung ,St“ planungsrechtlich gesichert. Innerhalb dieser Flache sind insgesamt 46 Kfz-
Stellplatze herzustellen. Wie bereits in Kapitel 6.2 beschrieben, wird eine ausreichende Menge an Stell-
platzen fir Kfz, sowie Fahrrader, auch fiir die E-Mobilitdt vorgehalten.

Die Gestaltungsrichtlinien flr die Stellplatzflichen werden gem. den in Kapitel 7.10 aufgefiihrten ortli-
chen Bauvorschriften gem. § 86 LBO Schleswig-Holstein festgesetzt.

Gem. Landesbauordnung Schleswig-Holstein gilt fur 6ffentlich zugangliche bauliche Anlagen eine grund-
legende Barrierefreiheit. Uber die Festsetzung von &rtlichen Bauvorschriften gem. § 86 der LBO Schles-
wig-Holstein wird die barrierefreie Gestaltung der Stellplatzanlagen, geregelt. Der Ausbau der Freianla-
gen muss barrierefrei erfolgen. Im Belag sind Schwellen mit einer max. Héhe von 2 cm erlaubt. Eine Leit-
linie fuir Blinde und Sehbehinderte wird von der Stralle Neustadt bis Werftstralle gefiihrt. Behinderten-
stellplatze sind mit Verkehrsschildern gem. StVO zu kennzeichnen. Stellplatze und Garagen sind gem.

§ 49 Abs. 2 Satz 1 so anzuordnen und auszufiihren, 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 Gber das zumutbare MaR hinaus stort.
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7.4.4. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung des Zugangs werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zwei Geh-, Fahr- und Leitungsrechte in-
nerhalb des Geltungsbereiches festgesetzt.
e Es wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Flensburg auf dem Flurstiick 454
entlang der Gasstralie festgesetzt.
e Es wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (Fuweg) zugunsten der Allgemeinheit auf der Ful3-
wegachse von der FeldstraRe (Flurstiick 373) Richtung WerftstralRe festgesetzt.

7.4.5. Technische Infrastruktur

Die Versorgung mit Wasser, Elektrizitdat und Fernwadrme erfolgt durch die vor Ort ansassigen Versor-
gungstrager. Die Ableitung des Schmutz- und Regenwassers erfolgt nach den Regelungen der Satzung
Uber die Abwasserbeseitigung des Technischen Betriebszentrums — Anstalt 6ffentlichen Rechts (Abwass-
ersatzung) und nach den Vorgaben der A-RW 1: Wasserrechtliche Anforderungen zum Umgang mit Re-
genwasser in Schleswig-Holstein.

Oberflaichenentwdsserung
Das anfallende Oberflachenwasser ist durch bauliche oder technische MaRnahmen zu versickern oder
abzuleiten. Im Rahmen der Ursprungsplanung wurde eine addquate Oberflachenentwdasserung sicherge-

stellt. Eine Stellungnahme des Technischen Betriebszentrums ASR Abteilung Grundstiicksentwasserung,
stellt fest, dass im Rahmen der vorgesehenen Planung auf einer bereits versiegelten Flache, lediglich eine
Verbesserung der abflusswirksamen Flachen durch das vorgesehene Griindach erzielt wird. Es sind dann

keine weiteren Mallnahmen bei der Einleitung des Regenwassers zu berlicksichtigen.

Somit wurde die bestehende Festsetzung aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 27 fiir den
Bebauungsplan 323 libertragen:

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 und 16 BauGB darf ,im Sondergebiet [...] das Regenwasser entsprechend der Ab-
wassersatzung fir die Stadt Flensburg von neu versiegelten Flachen nicht in die 6ffentliche Kanalisation
eingeleitet werden, sondern ist auf den Grundstiicken zu versickern. Wo dies aufgrund der Bodenbe-
schaffenheit nicht moglich ist, sind vor der Einleitung MaBnahmen zur Rickhaltung und Zwischenspei-
cherung vorzusehen.”

Brandschutz

Die Loschwasserversorgung muss mind. dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 entsprechen. Das im Rahmen der
Ursprungsplanung erstellte Brandschutzkonzept wird im Rahmen der nachgeordneten Planungsebenen
aktualisiert. Die Einhaltung der Vorgaben des Brandschutzes werden sichergestellt.

7.4.6. Abfall, Wertstoffe

Die Abfallbehalter missen an ihren Stellplatzen barrierefrei erreichbar und nutzbar sein. Diese Festset-
zung erfolgt Gber die 6rtlichen Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGBi. V. m. § 86 Abs. 1 Nr. 6 (LBO SH
2022).

7.4.7. Soziale Infrastruktur

Soziale Einrichtungen sind in der Umgebung ausreichend vorhanden. Eine weitere Ausweisung von Fla-
chen ist nicht notwendig.
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7.5. Nebenanlagen

Nebenanlagen und Garagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO dirfen nur innerhalb der festgesetzten liberbau-
baren Grundstiicksflachen bis zu einer Hohe von 3,00 m angeordnet werden. Wurzelbereich von Bdumen
sind von der Bebauung freizuhalten (sh. Festsetzungen im nachfolgenden Kapitel).

Genehmigungsfreie bauliche Anlagen gem. Landesbauordnung bleiben davon unberihrt. Es gelten die in
der textlichen Festsetzung Nr. 3.2 definierten Hohenbezugspunkte.

7.6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20,
25a und b BauGB)

7.6.1. Erhaltung von Baumen und Strauchern

Ein Baum, der als Sauerstofflieferant etwa 1.200 Liter Sauerstoff in der Stunde erzeugt, als Luftbefeuchter
rd. 400 Liter Wasser pro Tag produziert, als Entgaser rd. 2,4 kg Kohlendioxid in der Stunde abbaut und der
darliber hinaus noch als Kiihlaggregat, Windbremser, Staubfilter und Schallisolierer wirkt, hat nicht nur
eine das gemeinschaftliche Leben fordernde soziale Funktion, sondern er Gbernimmt schon eine nahezu
lebenserhaltende Aufgabe. Darliber hinaus ist der Baum Lebensraum fiir unzahlige Insekten, Végel und
Kleinsduger. Baume und Grinstrukturen leisten insbesondere im urbanen Raum eine wichtige Funktion
zur Klimaanpassung, indem sie das Mikroklima verbessern sowie die Verdunstungs- und Versickerungsfa-
higkeit starken.

Diese besondere 6kologische Bedeutung von Bdumen und Strduchern sowie ihre gliedernde und bele-
bende Wirkung auf das Orts- und Landschaftsbild sind die sachliche Rechtfertigung fir die folgenden griin-
ordnerische Festsetzungen:

e Diegem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB als zu erhalten festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhal-
ten, zu pflegen und bei Abgang durch standortgerechte Baumpflanzungen zu ersetzen.

e Alle Handlungen, die die Lebensfdhigkeit der Baume beeintrachtigen kénnen oder die die Ent-
wicklung einer arttypischen Krone verhindern, sind nicht zuldssig. Dazu zahlen insbesondere das
Kleinhalten der Kronen und das Entfernen des Leittriebes. Innerhalb der Wurzelbereiche (= Kro-
nenbereich plus 1,50 m) sind dauerhafte Hohenverdanderungen wie Abgrabungen, Aufschiittun-
gen oder eine Versiegelung unzuldssig. Bei der Errichtung von baulichen Anlagen und Gebauden
ist der Abstand von 1,50 m zur Kronentraufe einzuhalten.

o Die Hecken innerhalb der Flachen zum Erhalt von Badumen und Strauchern sind mit einer Héhe
von 1,5 m dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang durch standortgerechte Hecken-
pflanzungen zu ersetzen.

e Der Erhalt der in der Planzeichnung bezeichneten zwei Bdume entlang der Gasstralle (ausgenom-
men ist der Ostliche Baum) steht unter dem Vorbehalt der Inanspruchnahme durch das festge-
setzte Leitungsrecht. Sollten MaRnahmen zur Leitungsverlegung oder -instandhaltung durchge-
flhrt werden, sind diese gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB mit gréBtmoglicher Riicksicht auf den
Baumbestand und Wurzelbereich durchzufiihren. Insofern durch die vorgenannten Mallnahmen
eine Fallung der Baume notwendig ist, sind diese im unmittelbaren Umfeld im Geltungsbereich
in gleicher Qualitat zu ersetzen, sodass keine Beeintrachtigung der Leitungen zu erwarten ist.
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Dies entspricht sowohl der Baumschutzsatzung als auch der urspriinglichen Planungskonzeption, bzw.

erweitert den Ursprungsbebauungsplan um weitere Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen und Strau-
chern.

7.6.2. Dachflachenbegriinung

Begriinte Dachflachen wirken sich positiv auf das Klima aus und schaffen gleichzeitig Lebensraum fir
Tiere und Pflanzen. Auf den bestehenden Dachflachen des ALDI-Marktes sind bereits Teilflachen mit ei-
ner Begriinung versehen, die nicht mit PV-Modulen ausgestattet sind. Das Griindach soll im Rahmen der
Erweiterungsplanung flir den Gebaudeteil, welches als Lager dient, fortgeflihrt werden. Fiir den Bereich
der Verkaufsflache wird die Anlage zur Energiegewinnung auf den Dachflachen fortgefihrt.

Resultierend ergibt sich daraus folgende Festsetzung:

e  Mit Ausnahme von Vordachern sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB mindestens 22 % der Dach-
flachen der neu zu errichtenden Geb&dude dauerhaft und fachgerecht mit bodendeckenden
Pflanzen mit einer Mindest-Aufbaudicke von 10 cm zu begriinen. Die Teile der Dachabdeckung,
die der Energiegewinnung dienen und Dacher von untergeordneten Gebaudeteilen sind hiervon
ausgenommen. Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang in gleicher Qualitat zu ersetzen.

7.6.3. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Zum Schutz der Natur, Landschaft und Insekten, insbesondere hinsichtlich der Biodiversitat werden fol-
gende Vorgaben an die Ausgestaltung der Leuchtmittel im Plangebiet getroffen:

e Werbeanlagen miissen so konstruiert sein, dass keine Insekten in den Leuchtkdrper gelangen
kénnen (staubdichte Leuchten).

e Essind Leuchtmittel im AuRenraum mit fur Insekten wirkungsarmem Spektrum (UV-armes
Lichtspektrum) gemaR dem Stand der Technik zu verwenden, wie zum Beispiel Natriumdampf-
Niederdrucklampen mit monochrom gelblichem Licht oder LED-Lampen mit warm-neutralwei-
Bem Licht. Es dirfen nur Leuchten mit geringer Oberflachentemperatur < 60 °C verwendet wer-
den. Die Lichtstarke ist so zu begrenzen, dass keine negativen Auswirkungen auf den Strallenver
kehr entstehen. Lichtquellen sind zum umgebenden Baumbestand und zur Landschaft hin abzu-
schirmen. Beeintrachtigungen von Fledermauslebensrdumen durch Licht (Lichtintensitat, Licht-
typ, Wellenlangen und ungerichtete Beleuchtung der Umgebung) sind unzuldssig.

e Unbeschichtete Metalldachflachen und Dachinstallationen aus Zink, Kupfer oder Blei sind unzu-
lassig.

Lichtverschmutzung ist eine wesentliche Beeintrachtigung fiir Insekten, Fledermause und andere nacht-
aktive Tiere, die in urbanen Lebensraumen vorkommen. Durch die Forderung nach staubdichten Leucht-
korpern und der Verwendung von UV-armen, insektenvertraglichen Lichtfarben wird das Anlocken und
Verletzen oder Téten von Insekten in den Leuchten deutlich reduziert. Dies unterstitzt die Erhaltung
wichtiger 6kologischer Funktionen, wie Bestaubung und Nahrungsketten, und tragt zum Erhalt des Bio-
topverbundes bei. Durch die Begrenzung von der Oberflachentemperatur und der Lichtstarke und -Aus-
richtung kénnen Lichtimmissionen fiir die Bevolkerung und Tiere reduziert werde. Dies tragt zum Schutz
des Landschaftsbildes und der nachtlichen Dunkelheit bei, die eine wichtige Erholungsfunktion fiir die
Bevolkerung besitzt. AulRerdem werden Blendwirkungen oder visuelle Beeintrachtigungen im Straf3en-
verkehr reduziert, wodurch die Verkehrssicherheit gewahrleistet wird.
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Durch Witterungseinfliisse kdnnen die genannten unzuldssigen Materialien bei Dachkonstruktionen kor-
rodieren und Schwermetalle auswaschen, die in die Kanalisation bzw. in angrenzende Boden- oder Ge-
wasserbereiche gelangen. Durch die Vorgabe kann dem entgegengewirkt werden. Gleichzeitig waren sie
aus gestalterischen Griinden storend flr das einheitliche Ortsbild und entsprachen keiner nachhaltigen
Bauweise.

7.7. Altlastenbezogene Festsetzungen

Altablagerungen / Bodenverunreinigungen

Im Plangebiet sind Altlasten unterschiedlicher Qualitdt vorhanden, aufgrund der vorherigen Nutzungen
(Gaswerk, Tankstelle, Betrieb fiir Holzimpragnierung). Es wurden bereits zahlreiche Bodenuntersuchun-
gen und zum Teil Baugrundverbesserungen durchgefiihrt. Es ist mit Restbelastungen im Boden zu rech-
nen.

Der stidwestliche Teil des geplanten Anbaus grenzt an den Bereich mit den damals festgestellten starksten
Verunreinigungen. Im bestehenden Geb&ude (Anlieferungszone und angrenzender Bereich) wurde bei Er-
richtung vorsorglich eine gasdichte Folie eingebaut, um ein Eindringen von Benzol und Naphthalin sicher
zu unterbinden. Ergdanzend wurde die Baugrundverbesserung zur ehemaligen Griindung des Geb&dudes zu
Beginn mit Rittelstopfsaulen vorgenommen, was sich jedoch aufgrund des Einbringens mittels Pressluft
als unvorteilhaft erwies, da dabei Schadstoffe mobilisiert wurden. Deswegen wurden im Anschluss CMC-
Saulen verwendet. Im Bereich des geplanten Anbaus sind vorausschauend bereits Rittelstopfsaulen ein-
gebracht worden; im Bereich der Erweiterung der Anlieferung missten diese noch gesetzt werden (ent-
sprechend den statischen Erfordernissen).

Resultierend aus den bestehenden Gutachten wurde in der Planzeichnung des Bebauungsplanes fiir das
gesamte Plangebiet eine ,,Umgrenzung der Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden
Stoffen belastet sind” gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 getroffen. Diese verweist auf die Notwendigkeit
das Thema in der weiterfiihrenden Planung entsprechend zu beriicksichtigen.

Im Rahmen der hier zugrunde liegenden Erweiterungsplanung des ALDI-Marktes wurden Bodensondie-
rungen inklusive einer Analyse des Bodenmaterials durchgefiihrt. Daraus resultierende notwendige Mal3-
nahmen werden durch den Vorhabentrager in Absprache mit der Unteren Bodenschutzbehorde bei der
weiteren Planung berticksichtigt.

Regelungen zum Ausbau und zur Entsorgung der Altlasten werden im Rahmen der Baugenehmigung zwi-
schen dem Investor und der Stadt Flensburg getroffen und sind zu berticksichtigen.

Verunreinigte Béden sind gem. Kreislaufwirtschafts-/Abfallgesetz (KrW-/AbfG) bzw. gem. den Techni-
schen Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Uber Anforderungen an die stoffliche Verwer-
tung von mineralischen Reststoffen/Abfallen (05.11.2004) zu entsorgen bzw. zu verwerten.

Kampfmittel

Gem. Landesverordnung zur Abwehr von Gefahren fiir die offentliche Sicherheit durch Kampfmittel
(Kampfmittelverordnung) vom 07.05.2012 kann das Gebiet der Stadt Flensburg mit Kampfmitteln belastet
sein. Die Eigentlimerin, der Eigentimer oder Nutzungsberechtigte von Grundstiicken sind verpflichtet, vor
der Erstellung von baulichen Anlagen im Sinne der LBO und vor Beginn von Tiefbauarbeiten eine Auskunft
bei der Landesordnungsbehérde Gber mogliche Kampfmittelbelastungen einzuholen.

Mit Schreiben des Kampfmittelrdumdienstes vom 30. Juli 2025 wird die geplante MalRnahme gestat-
tet.
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Aufgrund der bereits erfolgten baulichen MalBnahmen ist eine Gefahrdung fiir die 6ffentliche Sicherheit
durch Kampfmittelfunde im Zuge der Bautatigkeiten mehr als unwahrscheinlich.

Die entsprechenden Hinweise im Schreiben sowie die allgemeinen Hinweise Uiber das potenzielle Auffin-
den von Kampfmitteln im Plangebiet werden im Zuge der nachgeordneten Planungsebenen beriicksichtigt.
In den Bebauungsplan wie in Kapitel 7.11.2 beschrieben ein Hinweis (iber potenzielle Kampfmittelfunde
aufgenommen.

7.8. Immissionsschutzbezogene Festsetzungen

Zur Sicherung der Vertraglichkeit der Planung mit der baulichen Umgebung werden folgende Festsetzun-
gen als Vorkehrungen und MaBnahmen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen:

Beschrankung der Lieferzeit:

Lieferverkehr kann insbesondere wahrend der Nachtruhe schallbezogene Konflikte mit angrenzenden
Wohnnutzungen verursachen. Um dem vorzubeugen ist die Nachtanlieferung der Einzelhandelsmarkte
zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr nicht zulassig.

Beleuchtung:
Licht, ist eine Immission gem. § 3 Abs. 2 BImSchG. Nach Art, AusmaR oder Dauer kann Licht geeignet sein,

neben den Umweltbelastungen erhebliche Beeintrachtigungen der Nachbarschaft oder der Allgemeinheit
herbeizufiihren. Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und zur Reduzierung schadli-
cher Umwelteinwirkungen wird festgesetzt, dass die Beleuchtung privater Stellplatzanlagen nur auf die
gewinschten Flachen zu beschranken ist. Eine direkte Blickverbindung von benachbarten schutzbeddirfti-
gen Daueraufenthaltsrdumen zu Lichtquellen sollte durch geeignete Lichtpunkthohe, Neigungswinkel der
Leuchten und Reflektoren moglichst vermieden werden.

Ergdnzend wurden gestalterische Festsetzungen gem. § 86 LBO hinsichtlich der zu verwendenden Leucht-
mittel im Plangebiet getroffen (sh. Kap. 7.10).

7.9. Versorgungsanlagen und -leitungen

Wie im Ursprungsbebauungsplan auch, sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB Versorgungsleitungen nach dem
heutigen Stand der Technik entsprechend nur unterirdisch zu verlegen.

7.10. Denkmalschutzbezogene / Gestalterische Festsetzungen

Denkmalschutzbezogene Belange sind durch die Planung nicht beriihrt. Die allgemeinen Denkmal- und
bodenschutzrechtlichen Hinweise werden, wie in Kapitel 7.11.7 beschrieben in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Gestalterische Festsetzungen werden im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften gem. § 86 LBO zu verschie-
denen Themen getroffen, die im Nachgang erldutert werden. Der Geltungsbereich der o6rtlichen Bauvor-

schriften stimmt mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 323 (iberein.

Werbeanlagen und Leuchtmittel:

Die Aufstellung der Werbeanlagen wird eingeschrankt, um eine geordnete stadtebauliche Gestaltung zu
erreichen und eine Uberfrachtung durch Werbeanlagen im Stadtteilzentrum und an der Stadteinfahrt zu
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vermeiden. Schriftzlige, Firmensignets und Einzelbuchstaben diirfen nicht zu gro und massiv auf den 6f-
fentlichen Raum einwirken.

Werbeanlagen sind ausschliefSlich an den Gebauden in Form von Schriftziigen, Firmensignets oder Einzel-
buchstaben bis zu einer maximalen Héhe von 2,50 m zuladssig. Die horizontale Ausdehnung der Werbean-
lagen darf nicht mehr als ein Drittel der Lange einer betreffenden Gebdudefront betragen, unabhangig
von der Anzahl verschiedener Werbeanlagen an einem Gebaude. Die Werbeanlagen diirfen die Ober-
kante der Geb&ude nicht Giberschreiten.

Die Werbeanlagen dirfen das Lichtraumprofil des 6ffentlichen StraRenraumes nicht beeinflussen, deswe-
gen sind nur direkt oder indirekt beleuchtete, blendfrei ausgefiihrte Werbeanlagen zulassig. Lauf-, Wech-
sel-, Blinklichtschaltungen und Anlagen dhnlicher Bauart und Wirkung sind nicht zulassig. Unzulassig sind
sich bewegende Werbeanlagen. Lichtprojektionen auf oder am Gebaude, in Schaufenstern, an baulichen
Anlagen, auf Grundstilicken und auf Strallen, auRerdem in den Luftraum abstrahlende Licht- und Laser-
strahlen sind unzulassig.

Zur Sicherung eines harmonischen und naturnahen Orts- bzw. Straflenbildes sowie zum Schutz erhaltens-
werter Vegetation sind innerhalb des Erhaltungsgebotes von Bdumen und Strauchern keine Werbeanlagen

zul3ssig.

Material Stellpldtze und Wege:

Die Stellplatze und Wege in der festgesetzten Flache flir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Ge-
meinschaftsanlagen sind aufgrund der vorhandenen Altlasten aus einem nicht-versickerungsfahigen Ma-
terial herzustellen.

Die Festsetzung ergibt sich aus den bestehenden Altlasten auf dem Grundstiick. Um eine Gefahrdung
von Boden, Grundwasser und Umwelt durch das Eindringen von Schadstoffen zu verhindern, ist eine Ver-
sickerung von Niederschlagswasser vor Ort auszuschlieBen. Die Verwendung eines nicht-versickerungsfa-
higen Materials gewahrleistet, dass das Regenwasser kontrolliert abgeleitet und behandelt werden kann,
sodass keine unkontrollierte Ausbreitung der Altlasten stattfindet. Somit tragt diese MaRnahme wesent-
lich zur Sicherstellung der Umweltvertraglichkeit und zur Minimierung von Gesundheitsrisiken fir die
Nutzer*innen und die angrenzenden Flachen bei. Gleichzeitig wird die stddtebauliche Nutzung der Flache
ermoglicht, ohne die bestehenden Altlasten zu verscharfen, was zur nachhaltigen und sicheren Stadtent-
wicklung beitragt.

Barrierefreie Gestaltung:

Neben der barrierefreien Erreichbarkeit von Abfallbehaltern sind auch die Zugdnge von 6ffentlichen Ver-
kehrswegen, Stellpldtzen und Garagen zu den Gebdudeeingdngen barrierefrei auszugestalten. Dies gilt
auch fir die Gestaltung optisch-taktiler Leitlinien fir Menschen mit Sehbehinderung und Blinde. Durch
diese MalRnahmen wird einer breiten Bevolkerungsschicht eine leichte und einfach Nutzung der AuRenan-
lagen ermdglicht.

Nicht Giberbaute Flachen:

Im Sinne des Klimaschutzes und der Klimaanpassung sind flachenhafte Stein-/Kies-/Splitt- und Schotter-
garten oder Steinbeete unzuldssig. Begriinte Freiflachen sind férderlich fir das Mikroklima im urbanen
Raum, haben eine natirliche Versickerungs- und Verdunstungsfunktion und haben positive Effekte fiir die
Bevolkerung, Tiere und Insekten.
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AuRere Gestaltung der Hauptgebiude:

Anlagen zur Energiegewinnung (Solarzellen, Solarkollektoren etc.) diirfen in die Dachflache integriert
werden. Zur Vermeidung einer Blendwirkung der Anlagen sind ausschlieflich Frontgldaser mit einer sehr
hohen Transmission und damit niedrigen Reflektion einzusetzen.

Zur Steuerung der optischen Wirkung sind technische Einrichtungen auf dem Dach in einem Abstand von
mindestens 5,0 m zu den AuRenwanden zu errichten.

Es wird darauf hingewiesen, dass ein VerstoR gegen die értlichen Bauvorschriften gem. § 86 LBO eine Ord-
nungswidrigkeit darstellt, die mit einer GeldbulRe geahndet werden kann.

7.11. Nachrichtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen / Hinweise

7.11.1.Bisher geltendes Planungsrecht

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen Vor-
schriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten,
auRer Kraft.

7.11.2. Kampfmittel

Im Plangebiet sind Kampfmittel nicht auszuschlieBen. Gemal § 2 Abs. 3 Kampfmittelverordnung des Lan-
des Schleswig-Holstein ist vor Beginn von Tiefbauarbeiten zur Erstellung von baulichen Anlagen im Sinne
der Landesbauordnung eine Auskunft beim Landeskriminalamt, Kampfmittelrdumdienst, Miihlenweg
166 in 24116 Kiel einzuholen. Die Bautrager sollen sich friihzeitig mit dem Kampfmittelrdumungsdienst in
Verbindung setzen, damit Sondier- und RaummaRnahmen in das Bauvorhaben einbezogen werden kon-
nen.

7.11.3. Grundstlicksentwasserung

Fir die Herstellung von Versickerungsanlagen muss auf Grundlage der ,,Satzung Uber die Abwasserbesei-
tigung des Technischen Betriebszentrums — Anstalt 6ffentlichen Rechts (Abwassersatzung)” und des
Wasserhaushaltsgesetzes des Landes Schleswig-Holstein die Erlaubnis im Rahmen eines Entwdsserungs-
antrages beschieden werden.

7.11.4.Bodenschutz

Zum Schutz des Bodens haben MaRnahmen nach § 202 BauGB, DIN 18915 und DIN 19731 zu erfolgen.
Bei Durchfiihrung von Erdbauarbeiten in kontaminierten Bereichen sind MaRRnahmen zum Arbeitsschutz
unter Beachtung der ,Technischen Regeln fir Gefahrstoffe: SchutzmaRnahmen fiir Tatigkeiten in konta-
minierten Bereichen” (TRGS 524) bzw. der Berufsgenossenschaftlichen Regeln fiir Sicherheit und Ge-
sundheit bei der Arbeit ,,Kontaminierte Bereiche” (DGUV Regel 101-004) zu ergreifen.

7.11.5. Altlasten

Vor Durchfiihrung von Bauvorhaben sind in den altlastrelevanten Bereichen durch einen nach
§ 18 BBodSchG (Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlas-
ten vom 17.03.1998 (BGBI. 1 1998 S. 502) in der derzeit geltenden Fassung) anerkannten Gutachter orien-
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tierende Bodenuntersuchungen nach §§ 11, 12 BBodSchV (Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung vom 09.07.2021 (BGBI. 1 2021 S. 2716)) in der derzeit geltenden Fassung und Anhang 1 - 3 BBodSchV
in Absprache mit der Unteren Bodenschutzbehorde durchzufiihren. Die Ergebnisse sind gem. § 15
BBodSchV zu bewerten. Die Untersuchungsergebnisse sind der Unteren Bodenschutzbehoérde zeitnah
und vor Durchfiihrung des Bauvorhabens vorzulegen, um Uber ggf. weitere MalRnahmen zu entscheiden
(z.B. Bodenaustausch).

7.11.6.Raumaufhellung und Blendwirkung

Flr die Berechnung der Raumaufhellung und der Blendwirkung ist die ,,Richtlinie zur Messung und Beur-
teilung von Lichtimmissionen” des Landerausschusses flir Immissionsschutz (LAI) anzuwenden.

7.11.7. Denkmalschutz

Samtliche in den Boden eingreifenden Erdarbeiten, wie ErschlieBungsarbeiten, Oberbodenabtrag und
alle in den Unterboden reichenden Bodeneingriffe, bediirfen nach § 13 Abs. 1 DSchG SH im Umfeld dieser
Bereiche einer denkmalrechtlichen Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbehorde der Stadt Flens-
burg. Bei baugenehmigungspflichtigen MaRnahmen ist diese zusammen mit der Baugenehmigung zu er-
teilen. Diese kann gem. § 13 Abs. 4 DSchG SH versagt oder mit Auflagen und Bedingungen verbunden
werden.

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten im Plangebiet ur- oder friihgeschichtliche, mittelalterliche oder friihneu-
zeitliche Bodenfunde gemacht werden, sind diese gem. § 15 Abs. 1 DSchG SH auch in geringen Mengen
meldepflichtig und missen der zustandigen Kommunalarchaologie und der Unteren Denkmalschutzbe-
horde der Stadt Flensburg unverziglich gemeldet werden.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 15 Abs. 1 DSchG SH in unverdandertem Zustand zu erhalten, so-
weit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung
erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

7.11.8. Artenschutzrechtliche VermeidungsmaRnahme / Sicherungsmafnahmen

Die einschldgigen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zu beachten. Zum
Schutz der Fauna darf die gesamte Baufeldherrichtung (Baufeldraumung, Entfernung von Geholzen, Ab-
schieben von Oberboden, Abriss von Gebaduden, etc.) aus artenschutzrechtlichen Griinden und zur Ver-
meidung vom Eintreten von Verbotstatbestdanden nach § 44 BNatSchG nur in der Zeit von Anfang Okto-
ber bis Ende Februar durchgefiihrt werden. Bei Entnahme etwaiger Gehdlze, ist durch einen Fachkundi-
gen nachzuweisen, dass auf den betroffenen Flachen / in den betroffenen Gehélzen/Gebauden keine
Brutvorkommen oder Nist- und Schlafplatze vorhanden sind. Die Ergebnisse sind zu dokumentieren und
die Stadt ist hierliber im Vorfeld zu informieren. Sollten die Ergebnisse der vorgenannten Priifung erge-
ben, dass Verbote gem. § 44 BNatSchG beriihrt werden, ist die Untere Naturschutzbehorde hinzuzuzie-
hen.

7.11.9.Brandschutz- und Katastrophenschutz

Die Planung der Loschwasserversorgung flir den Grundschutz der Planungsgebiete erfolgt nach dem
DVGW Arbeitsblatt W 405. Die tatsachliche Loschwasserbevorratung im Grundschutz fiir das jeweilige
Planungsgebiet richtet sich nach der Tabelle ,Richtwerte fiir den Léschwasserbedarf (m3/h) des DVGW
Arbeitsplattes W 405. Abhingig von der Nutzung des Planungsgebietes miissen 96 m3/h bzw. 192 m3/h
Uber einen Zeitraum von mindestens zwei Stunden bereitgestellt werden. Als Entnahmestelle sollen aus
brandschutztechnischer Sicht Uberflurhydranten eingesetzt werden. Anzahl und Abstand der Uberflurhy-
dranten miissen gewidhlt werden, dass nach langstens 80 m Entfernung zu einem Objekt ein Uberflurhy-
drant erreicht werden kann.
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7.11.10. Baumschutz

Zum Schutze von Baumen und deren Wurzelbereich sind wahrend der Bauphase die RAS LP 4 und DIN
18920 anzuwenden. Die Baumschutzsatzung der Stadt Flensburg ist giiltig.

7.11.11. Barrierefreier FuBweg

Wie im Ursprungsbebauungsplan auch, wird zur eindeutigen Kennzeichnung der fuBlaufigen Erschlie-
Bung der barrierefreie Fullweg in die Planzeichnung des Bebauungsplanes als Darstellung Gibernommen.

7.11.12. Kusten- und Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt nicht in Hochwasserschutzbereichen.

7.11.13. Bundeswasserstrale
Liegt in dem Geltungsbereich des B-Planes nicht vor.

7.11.14. Grabungsschutzgebiet
Liegt in dem Geltungsbereich des B-Planes nicht vor.

8. Auswirkungen der Planung auf Schutzgiiter

8.1. Umwelt- und naturschutzfachliche Belange

Nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird im vereinfachten Verfahren ,... von der Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach
§ 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen.” Dennoch gilt selbstverstandlich auch fir Bauleitpldane, die im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, die Verpflichtung, dass die Belange des Umweltschutzes
einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sachgerecht bei der Bauleitplanung zu berick-
sichtigen sind. Fir den urspriinglichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Stadtteilzentrum Neustadt”
(VB Nr. 27) wurde ein Umweltbericht erstellt, der in Kapitel 6 dessen Begriindung zu finden ist. Abwei-
chend von im Folgenden dargelegten Aspekte behalten die dort getatigten Aussagen ihre Giiltigkeit.

Auf den Wegfall der Umweltpriifung wurde im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung hingewiesen.
Wesentliche Eingriffe aufgrund der Bauleitplanung sind nicht zu erwarten, da bereits zuldssige bzw. schon
realisierte Eingriffe lediglich festgeschrieben, aber keine erstmaligen Eingriffe vorbereitet werden.

8.1.1. Schutzgut Mensch

Die Festsetzungen im Bebauungsplan tragen mit einer Hochstgrenze der GRZ von 0,8 zu keiner Erh6hung
der bestehenden Versiegelung gegeniiber den bestehenden Festsetzungen bei. Durch den Anbau an den
bestehenden Discounter Markt werden keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch er-
wartet.

Immissionsschutz:

Immissionsschutz ist ein wesentlicher Belang der Bauleitplanung. Mit Hinblick auf die vorliegende Planung
wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Biro 3L Akustik GmbH durchgefiihrt, welche als
Ergidnzung 23 der Begriindung des Bebauungsplanes beigefiigt ist. Die Untersuchung kommt zu folgen-
dem Ergebnis:

3 Erganzung 2: 3L Akustik GmbH (2025): Schalltechnische Untersuchung Immissionsschutz / Gewerbe~
larm Umbau Stadtteilzentrum-Neustadt WerftstraBe 29 in 2493 Flensburg. Leipzig, 03.06.2025.
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Unter Beriicksichtigung, dass die schalltechnisch relevanten Grunddaten sich nicht dndern (Warenum-
schlag, Kundenaufkommen, Luft- und Klimatechnik) und primar von einer Reduzierung des Emissionspe-
gels auszugehen ist (siehe hier Einkaufswagen-Sammelstelle und Parkplatz) ist davon auszugehen das die
geplante UmbaumaRnahe nicht zu einer Erhéhung des urspriinglich berechneten Beurteilungspegels und
somit zu schalltechnischen Konflikten fiihrt.

Zur Pravention von Konflikten mit Hinblick auf den Schallschutz wird zusatzlich, wie im Ursprungsbebau-
ungsplan auch festsetzt, dass eine Nachtanlieferung der Einzelhandelsmarkte zwischen 22:00 Uhr und 6:00
Uhr ist nicht zul3ssig ist.

Die mit moglichen, neuen Bauten einhergehende Bautatigkeit fihrt generell zu temporédren Gerduschen,
Erschitterungen und stofflichen Emissionen. Wahrend der Bauzeit ist mit tatigkeitsbezogenem Bauldarm
durch Transportfahrzeuge, Montagearbeiten und Baumaschinen sowie mit Erschiitterungen zu rechnen.

Weitergehend werden praventivim Bebauungsplan MaBnahmen zur Einschrankung von Lichtimmissionen
festgesetzt.

Grundsatzlich werden von der Planung keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte oder andere negative
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch erwartet.

8.1.2. Schutzgut Boden, Flache, Landschaft und Wasser

Die Flache des Plangebietes ist bereits vollstandig beplant und groRtenteils versiegelt. Durch die Neupla-
nung und die Erweiterung des Discounters ist keine Erhéhung des bestehenden Versieglungsgrades oder
sonstige Auswirkungen auf die Schutzgliter Boden, Flache, Landschaft und Wasser zu erwarten. Eine ada-
guate Oberflachenentwdasserung wird gem. der im Kap. 7.4.5 dargelegten Stellungnahme sichergestellt.

8.1.3. Schutzgut Pflanzen

Da sich durch die Planung keine Erhéhung des Versiegelungsgrades ergibt, werden keine negativen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Pflanzen erwartet. Durch die griinordnerischen Festsetzungen zum Erhalt
von Baumen und Strauchern werden die aktuellen Griinstrukturen im Bebauungsplan planerisch gesichert.

8.1.4. Schutzgut Klima / Luft

Die Bauleitplane sollen gem. § 1 Abs. 5 BauGB dazu beitragen, den Klimaschutz und die Klimaanpassung
zu fordern. Gem. § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MalRhahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel die-
nen, Rechnung getragen werden.

Ziel der vorliegenden Planung ist die Erweiterung des bestehenden Discounter-Marktes, um der Nachfrage
im Stadtteilzentrum Neustadt nachzugehen. Die Erweiterung erfolgt auf bereits versiegelten Flachen und
sorgt fur einen Erhalt der Nahversorgungsfunktionen im bereits daflir vorgesehenen und infrastrukturell
angebundenen Stadtteilzentrum. Somit wird der Bedarf flir eine Flacheninanspruchnahme an anderer
Stelle reduziert, an der ggf. Neuversiegelungen vorgenommen werden missten.

Gleichzeitig wird durch die Sicherung der vorhandenen Griinstrukturen im Plangebiet das Mikroklima ver-
bessert und die Versickerungs- und Verdunstungsfahigkeit gestarkt.

Da sich durch die Planung keine Erhéhung des Versiegelungsgrades ergibt und keine weiteren Faktoren
mit Hinblick auf das Schutzgut Klima / Luft betroffen werden, sind keine negativen Auswirkungen zu er-
warten.
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Im Zuge der BaumaBnahme kommt es zu Belastungen durch Staubentwicklung sowie durch An- und Ab-
transport von Baumaterialien. Diese temporaren Belastungen werden als gering flir das Schutzgut Klima /
Luft bewertet.

8.1.5. Artenschutz

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde ermittelt, ob und in welcher Weise artenschutzrechtliche
Belange durch die vorliegende Bauleitplanung beriihrt werden. Dazu wurde eine artenschutzrechtliche
Prifung auf der Grundlage einer Potenzialanalyse durch die Sweco GmbH (10.2025) nach § 44 BNatSchG
fir das Plangebiet erarbeitet. Nach Prifung der Verbreitung und der Habitat Anspriiche planungsrele-
vanter Arten kann festgestellt werden, dass im Bereich des Plangebietes unter Berlicksichtigung arten-
schutzrechtlicher VermeidungsmalBnahmen VerstoRe gem. § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden kdn-
nen. Im Nachfolgendem werden die zentralen Ergebnisse der Analyse zusammengefasst. Fiir die ausfiihr-
lichen Darstellungen und Ergebnisse wird auf die Erganzung zur Begriindung verwiesen.

Grundsatzlich kann aufgrund der raumlichen Ausstattung ein Vorkommen folgender Nistgilden europa-
ischer Vogelarten angenommen werden:

° Gebiisch- und Baumbriiter

Die Gebiisch- und Baumbestande befinden sich innerhalb des Parkplatzes und eine Zierhecke fasst den
Parkplatz und die Discounterflache ein. Die akustischen und optischen Reize durch das Verkehrsaufkom-
men und den Geschéftsverkehr stellen eine bestehende Stérung des Lebensraumes dar.

In den Gebischbestdnden des Siedlungs- und Gewerbegebietes im Untersuchungsgebiet konnen Vogel-
arten — insbesondere ubiquitdre Arten wie Elster, Amsel, Kohl- und Blaumeise — briiten. Stérungsemp-
findliche Arten (Larm, ggf. Licht), welche durch die Bauaktivitdt auch deutlich abseits des Eingriffsbe-
reichs betroffen sein kénnten, sind auf Grund der Vorbelastungen im UG (Gewerbe- und Wohngebiet)
nicht zu erwarten.

Die Bestandsgeholze, Hecken und Grinflachen bleiben bestehen.

Insgesamt ist ein Vorkommen von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von gebischbriitenden Vogelarten
im Untersuchungsgebiet moglich.
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Tabelle 4: Zusammenfassung der potenziell betroffenen Artengruppen

Artengruppe Betroffenheit | Darstellung der Betroffenheit

Vogel direkt Betroffenheit durch Baubedingte Nichtstoffliche Einwirkungen.

Um sicher ausschlielen zu kdnnen, dass die Verbotstatbestanden
nach §44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG insb. bzgl. der Stérung von Brut-
vogeln im Rahmen der Bauaktivitaten ausgelost werden, sind die
vorhandenen potenziellen Bruthabitate vor Baubeginn durch fach-
kundiges Personal auf Besatz zu prufen und die Aufnahme der Bau-
aktivitat freizugeben.

Fledermiuse keine -
Sonstige Sdugetiere keine -
Fische keine -
Amphibien keine -
Reptilien keine -
Schmetterlinge keine -
Libellen keine -
Kéafer keine -
Weichtiere keine -

Abbildung 7: Auszug aus der artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse, S. 17 (Sweco GmbH).

Bezogen auf prifungsrelevanten potenziell vorkommenden Arten und die vorgenannten Auswirkungen
der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 323 ,Stadtteilzentrum Neustadt - Discounter” werden nachfol-
gend VermeidungsmalBnahmen fiir die betroffenen Artgruppen benannt, um ein Tétungsrisiko zu min-
dern und das Ausldsen von Stérungsverboten zu vermeiden.

Um sicher ausschlieBen zu kdnnen, dass die Verbotstatbestande nach §44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG sowie
damit verbundene Toétung/Verletzung von Gelegen und Jungvogeln nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG im
Rahmen der Bauaktivitdten ausgelost werden, sind die vorhandenen potenziellen Bruthabitate vor Bau-
beginn durch fachkundiges Personal auf Besatz zu priifen und die Aufnahme der Bauaktivitat freizuge-
ben.

Bezeichnung | Beschreibung Betroffene Ar-

tengruppe
Okologische Um die Verletzung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden | Brutvogel
Baubegleitung wahrend des Bauprozesses auszuschlieflen, sind die vorhandenen

potenziellen Bruthabitate vor Baubeginn durch fachkundiges Perso-
nal auf Besatz zu prifen und die Aufnahme der Bauaktivitat freizu-
geben.

Abbildung 8: Auszug aus der artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse, S. 18 (Sweco GmbH).

Unter Berlicksichtigung der genannten VermeidungsmaBahme im Rahmen der Bauaktivitaten kdnnen
VerstolRe gegen § 44 BNatSchG vermieden werden.

8.1.6. Abarbeiten der Eingriffsregelung

Das bereits durch einen rechtskraftigen Bebauungsplan tiberlagerte Plangebiet, seine innerstadtische Lage
und GroRe fihren dazu, dass der Bebauungsplan sich als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem.
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§ 13 a BauGB qualifiziert. Im Zusammenhang mit diesem Tatbestand wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB auf eine
Umweltpriifung, einen Umweltbericht sowie eine zusammenfassende Erklarung verzichtet.

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 4 gelten in den Fallen des § Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Innerhalb des Eingriffes konnten durch festgesetzte Flaichen zum Erhalt von Bdumen und Strauchern und
Grindachfestsetzungen, Eingriffe zumindest auf ein Minimum reduziert werden.

Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten Kompensationsmalnahmen und Kompensationsflachen
behalten auch fiir den vorliegenden Bebauungsplan ihre Giiltigkeit. Somit wird festgestellt, dass die durch
die Planung entstehenden Eingriffe addquat kompensiert werden.

8.2. Beriicksichtigung der Belange besonderer Bevolkerungsgruppen

Auf der Ebene der Bauleitplanung sind die Belange bestimmter Bevolkerungsgruppen nicht unmittelbar
erkennbar. Im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligung besteht grundsétzlich fiir jede gesellschaftliche Gruppe
gleichermalien die Moglichkeit der Einflussnahme. Soweit vorhanden werden aber die der Stadt Flensburg
zugeordneten Beirdte oder Vertretende der jeweiligen Bevélkerungsgruppe beteiligt. Die im betroffenen
Stadtteil organisierte Interessengemeinschaft oder Blirgervereinigung wird auf die Planung hingewiesen
und erhalt die Moéglichkeit zum Vorbringen ihrer Anliegen.

Ubergeordnetes Ziel der Bauleitplanung ist es, im gesamten Stadtgebiet eine wohnungsnahe Versorgung,
einen kurzen, moglichst barrierefreien Zugang zu den Verkehrswegen und dem OPNV, den Arbeitsplatzen,
den sozialen und kulturellen Infrastruktureinrichtungen sowie den Freizeit- und Erholungsrdaumen zu ge-
wahrleisten. Dieser libergeordneten Zielstellung wird durch die Planung entsprochen.

8.3. Gender-Aspekte

Gender-Mainstreaming oder Geschlechtergerechtigkeit in der Stadtplanung bedeutet, das Augenmerk auf
die Beziehungen zwischen Gleichberechtigung und der Entwicklung menschlicher Siedlungen zu richten.
Ziel der Planung ist, flr gleichwertige Lebensbedingungen aller Geschlechter Sorge zu tragen. In Bezug auf
die taglichen Lebensablaufe (Erwerbsleben, Verknlipfung des Erwerbs- und des Gesamtalltags, Mobilitat,
Kinder und deren Betreuung, hausliche Pflege von Angehdorigen, Freizeit, soziale Kontakte usw.) wird durch
den Bauleitplan ein Angebot unterbreitet, das allenfalls ein Gerist darstellt und nur von den zukiinftigen
Bewohnenden mit Leben erfillt werden kann. Die Gleichstellungsbeauftragte ist im Rahmen der Trager-
beteiligung eingebunden.

In der vorliegenden Planung deckt sich die angestrebte Sicherung und Verbesserung der wohnungsnahen
Versorgung mit Gltern des téaglichen Bedarfs mit den durch die Gender-Planung verfolgten Ziele.

8.4. Familien / Kinder und Jugendliche

Die Stadt Flensburg strebt eine weitere Verbesserung der Situation flir Familien, Kinder und Jugendliche
an. Dazu gehoren neben guten Betreuungs- und Bildungseinrichtungen familienfreundliche Platze zum
Wohnen und Arbeiten, freie Spiel- und Sportflachen, Veranstaltungen, Freizeit- und Ferienprogramme und
vieles mehr.
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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 Interessens-
vertretung erfolgt indirekt iber die Beteiligungsmoglichkeit der Eltern bzw. institutionelle Behérden und
stadtische Dienststellen; der Stadtschiilerrat ist im Rahmen der Tragerbeteiligung eingebunden.

In der vorliegenden Planung deckt sich die angestrebte Sicherung und Verbesserung der wohnungsnahen
Versorgung mit Glitern des taglichen Bedarfs mit den durch die Gender-Planung verfolgten Ziele.

8.5. Senioren und Menschen mit Behinderungen

Vor dem Hintergrund des fortschreitenden demographischen Veranderungsprozesses ist eine auch auf die
Belange von Senioren eingehende Bauleitplanung von besonderer Bedeutung. Diese Belange sind hinsicht-
lich der zu beachtenden Einschrankungen der Beweglichkeit, des Seh- und Horvermoégens und der in An-
spruch genommenen Hilfsmittel wie Gehhilfen und Rollstuhl weithin deckungsgleich mit den Anforderun-
gen der Menschen mit Behinderungen.

Beide Gruppen sind liber den Seniorenbeirat bzw. Beauftragten fliir Menschen mit Behinderungen im Rah-
men der Tragerbeteiligung eingebunden.

Den Belangen von Senioren und Menschen mit Behinderungen kommt eine barrierefreie Gestaltung der
Aullenbereiche entgegen, die eine Nutzung fiir alle Bewohner*innen erleichtert. Daher werden das Leit-
bild und Handlungsfelder fiir eine generationenfreundliche Stadt konsequent in Flensburg umgesetzt.

Im Rahmen dieser Moglichkeiten sind in letzten Jahren ergdnzende Festsetzungen in den Bebauungspla-
nen gem. § 86 LBO 2022 getroffen worden, indem fiir die Erreichbarkeit von Stellplatzen, Garagen und
Haustiren eine barrierefreie Erreichbarkeit festgesetzt wird. Gleiches gilt fiir die Erreichbarkeit und Nutz-
barkeit von Abfallbehaltern.

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

Das gesamte Vorhaben ist, wie die Ursprungsplanung auch, barrierefrei geplant. Von den Pkw-Stellplatzen
Uber den Windfang bis in den Verkaufsraum ist ein schwellenloses Betreten der baulichen Anlage gewahr-
leistet. In der Vorkassenzone ist eine behindertengerechte Kundentoilette vorhanden. Unmittelbar vor
den Eingangen werden behindertengerechte Pkw-Stellplatze geschaffen.

9. Gebietsgliederung

Durch den Bebauungsplan werden die vorhandenen Flachen wie folgt gegliedert:

Sondergebiet ca. 4770 m?
Verkehrsflachen ca.314 m?
Gesamtfliche ca. 5084 m?

10. ErschlieBungsbeitrage / Kosten stadtebaulicher MaBnahmen

10.1. ErschlieBungskosten

Das Plangebiet ist bereits erschlossen.
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11. Quellen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert
worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO): in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gean-
dert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanZV): in der zum Satzungsbeschluss giiltigen Fassung.

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG): in der
zum Satzungsbeschluss guiltigen Fassung.

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz — BImSchG): in der zum
Satzungsbeschluss giiltigen Fassung.

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (WHG): in der zum Satzungsbeschluss gultigen Fassung.

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bun-
des-Bodenschutzgesetz - BBodSchG): in der zum Satzungsbeschluss gliltigen Fassung.

Gemeindeordnung fur Schleswig-Holstein (Gemeindeordnung — GO -): in der zum Satzungsbe-
schluss glltigen Fassung.

Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (Landesbauordnung — LBO): in der zum Sat-
zungsbeschluss gultigen Fassung.

Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG): in der zum Satzungsbeschluss
gultigen Fassung.

Gesetz zur Ausfihrung und Ergdnzung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (Landesbodenschutz-
und Altlastengesetz — LBodSchG): in der zum Satzungsbeschluss gultigen Fassung.

Landeswassergesetz Schleswig-Holstein (LWG): in der zum Satzungsbeschluss giltigen Fassung.

Gesetz zum Schutz der Denkmale (Denkmalschutzgesetz — DSchG SH): in der zum Satzungsbe-
schluss gultigen Fassung.
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12. Gutachten und Ergadnzungen

Erganzung 1: Stadt+Handel (2023): Auswirkungsanalyse fur die geplante Erweiterung eines
ALDI Nord-Marktes in Flensburg, WerftstraRe 29. Hier: Befreiung vom bzw. Anderung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Nr. 27. Hamburg / Leipzig, 05.12.2023.

Erganzung 2: 3L Akustik GmbH (2025): Schalltechnische Untersuchung Immissionsschutz /
Gewerbelarm Umbau Stadtteilzentrum-Neustadt WerftstralRe 29 in 2493 Flensburg. Leipzig,
03.06.2025.

Ergédnzung 3: Sweco GmbH (2025): Artenschutzrechtliche Potenzialabschétzung, 10.10.2025.
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