TEXT (TEIL B)

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1.

1.1

1.2

Art der Nutzung, § 9 (1) Nr. 1 BauGB
Sondergebiete, die der Erholung dienen, § 10 BauNVO

SO 1.1 SO Wohnmobilstellplatz
Zweckbestimmung: Wohnmobilstellplatz gemafR § 10 Abs. 5 BauNVO

zulassig sind:
1. Wohnmobilstellplatze

Sonstige Sondergebiete, § 11 BauNVO

SO 2.1 SO Ferienwohnungen

Zweckbestimmung: Das Sondergebiet dient der Errichtung von Gebauden, die aufgrund
ihrer Lage, Grolde, Ausstattung, Erschliellung und Versorgung fur den Erholungsaufent-
halt geeignet und dazu bestimmt sind, Gberwiegend und auf Dauer einem wechselnden
Personenkreis zur Erholung zu dienen.

zulassig sind:
1. Gebaude mit Ferienwohnungen

SO 2.2 SO Kranhafen
Zweckbestimmung: Das Sondergebiet dient der Errichtung eines Kranhafens als Um-
schlagplatz fir Sportboote nebst diversen Serviceeinrichtungen hierfir.

zulassig sind:
1. Service-/Werftdienstleistungen, Kran- und Slipanlagen fiir Sportboote
2. Stellflachen fir Sportboote, Bootstrailer und Pkw's
3. Anlagen und Einrichtungen zur technischen Ver- und Entsorgung des Kranhafens
einschl. sanitarer Anlagen
4. Bootstankstelle

SO 2.3 SO Wohnen auf dem Wasser
Zweckbestimmung: Das Sondergebiet dient der Errichtung von schwimmenden Hausern
zu Wohnzwecken sowie von Bootsliegenplatzen.

zulassig sind im Bereich der Wasserflachen (SO 2.3a):
1. Ferienhduser und -wohnungen
2. Steganlagen
3. bis zu 30 Bootsliegeplatze
4. Slipanlagen

zulassig sind im Bereich der Landflachen (SO 2.3b):



1.3

1.3.1
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2.2

2.3

1. Stellflachen fir Sportboote, Bootstrailer und Pkw
2. Slipanlagen

SO 2.4 SO Hafen und Gewerbe

Zweckbestimmung: Das Sondergebiet dient der Unterbringung des Hafenmeisters, sani-
tarer Anlagen fir den Hafen, Verwaltungsraumen, einer Gastronomie, nicht stérenden
Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben sowie Raumen fir freie Berufe.

zulassig sind:
1. Hafenmeister
2. Anlagen und Einrichtungen zur technischen Ver- und Entsorgung des Hafens
einschl. sanitarer Anlagen
. Gastronomie
. Raume fiir die Verwaltung der angrenzenden Ferienwohnungen
. nicht stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe
. Rdume fur freie Berufe

ook W

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
1. Einzelhandelsbetriebe mit einer max. Verkaufsflache von 300 m?

SO 2.5 SO Altenwohn- und Pflegeheim
Zweckbestimmung: Das Sondergebiet dient der Unterbringung von Anlagen und Einrich-
tungen zum Betrieb eines Altenwohn- und Pflegeheimes.

zulassig sind:
1. Wohngebaude flr Altenwohnungen und Pflegezimmer
2. Anlagen und Einrichtungen zur technischen Ver- und Entsorgung des Altenwohn-
und Pflegeheimes sowie die erforderlichen Nebenanlagen.

Allgemeine Wohngebiete, § 4 BauNVO
Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind in den Allgemeinen Wohngebieten (Bauflachen 2, 5, 6,
7 und 11) Ferienwohnungen nicht zulassig.

MaR der Nutzung, § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Es gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Gebaudehdhen. Die H6henangaben
beziehen sich jeweils auf NHN (Normalhéhennull).

Die festgesetzten Gebaudehohen dirfen fiir technisch notwendige, aber in der Grundfla-
che untergeordnete Anlagen mit einer Grundflache, die max. 5 % des Hauptbaukdrpers
entspricht, um bis zu 1,50 m Uiberschritten werden. In der Bauflache 1 darf diese Uber-
schreitung bis zu 2,00 m betragen.

Die festgesetzten Gebaudehohen dirfen fiir Photovoltaikanlagen auf den Dachern um bis
zu 2,00 m Uberschritten werden.
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2.5

2.6

2.7

2.8

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

4.1

4.2

In den Bauflachen 2 und 5 darf die festgesetzte Grundflachenzahl fur die Grundflache
von Zufahrten und Stellplatzen sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlicke
lediglich unterbaut wird, um 100 % (bis zu einer GRZ von 0,8) Uiberschritten werden.

Innerhalb der Bauflache 7 darf die festgesetzte Grundflachenzahl fir die Grundflache von
Zufahrten und Stellplatzen sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um 100
% (bis zu einer GRZ von 0,3) Uberschritten werden.

Innerhalb des Sondergebietes SO 2.2 darf die festgesetzte Grundflache fiir die Grundfla-
che von Zufahrten und Stellplatzen sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
bis zu einer Grundflache von insgesamt 3.000 m? Uiberschritten werden.

Innerhalb des Sondergebietes SO 1.1 gilt die festgesetzte Grundflache nur fir die Grund-
flache von Zufahrten und Stellplatzen sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO.

Innerhalb des Sondergebietes SO 2.3b gilt die festgesetzte Grundflache nur fir die
Grundflache von Zufahrten und Stellflachen fiir Sportboote, Bootstrailer und Pkw sowie
von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache, § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Abweichend von der offenen Bauweise sind in der abweichenden Bauweise auch Ge-
baude mit einer Lange von tber 50 m zulassig.

Bauliche Anlagen unterhalb der geplanten Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stiick lediglich unterbaut wird (hier Tiefgaragen) sind auch aulRerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig.

Bei den Bauflachen 1 bis 5 dirfen die stral’enseitigen Baugrenzen durch Vorbauten im
Sinne des § 6 (6) Nr. 2 LBO-SH uberschritten werden. Die Festsetzung gilt fiir die Baufel-
der 2 bis 5 auch in Bezug auf den zwischen den Bauflachen festgesetzten Ful’- und Rad-
weg. Diese Festsetzung ist auch auf ebenerdige Terrassen anzuwenden.

Innerhalb des Sondergebietes SO 2.3a sind Steganlagen und Bootsliegeplatze auch au-
Rerhalb der Baugrenzen zulassig.

Innerhalb des Sondergebietes SO 2.2 sind bauliche Anlagen und Einrichtungen fir einen
Travellift bzw. Lastenkran sowie eine Slipanlage auch aulerhalb der Baugrenzen zulas-

sig.
Festsetzungen zum Hochwasserschutz, § 9 (1) Nr. 16 BauGB

Die Héhe der Oberkante des FertigfuRbodens von Raumen mit Wohnnutzung muss auf
mindestens NHN + 2,75 m liegen.

Die Héhe der Oberkante des FertigfuBbodens von Raumen mit gewerblicher Nutzung
muss auf mindestens NHN + 2,25 m liegen.



4.3

4.4

4.5

5.1

5.2

5.3

5.4

Die Hohe der Oberkante des FertigfuRbodens von Raumen zum dauerhaften Aufenthalt
von Menschen, die nicht unter 4.1 oder 4.2 fallen muss auf mindestens NHN + 2,75 m lie-
gen.

Die Héhe der Oberkante von Verkehrs- und Fluchtwegen muss auf mindestens NHN +
2,25 m liegen.

Wassergefahrdende Stoffe missen in einer Hohe von mindestens NHN + 2,75 gelagert
werden.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

In dem in der Planzeichnung als Flache fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes markierten Bereich sind Schlafraume auf der von dem Parkplatz abgewandten
Seite anzuordnen oder zumindest mit einer Liftungsmaoglichkeit an dieser Seite zu verse-
hen. Die zum Parkplatz ausgerichteten Fenster sind als nicht 6ffenbar bzw. nur zu Reini-
gungszwecken offenbar auszufihren.

Alternativ ist durch geeignete bauliche SchallschutzmaRnahmen wie z.B. Doppelfassa-
den, verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergarten) oder in ihrer Wirkung
vergleichbare MalRnahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen Mallnahmen ins-
gesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermdglicht, dass vor den Fens-
tern der Schlafrdume ein Pegel von 45 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht Gberschritten
wird. Erfolgt die bauliche SchallschutzmalRnahme in Form von verglasten Vorbauten,
muss dieser Pegel bei teilgedffneten Bauteilen erreicht werden. Wohn-/ Schlafraume in
Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen.

Innerhalb des norddstlichen Baufensters im Bereich der Bauflache 6 (allgemeines Wohn-
gebiet) ist durch geeignete bauliche SchallschutzmaRnahmen wie z.B. Doppelfassaden,
verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergarten) oder in ihrer Wirkung ver-
gleichbare Mallnahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen MalRnahmen insge-
samt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermdglicht, dass vor den Fenstern
der Schlafraume ein Pegel von 40 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht Uberschritten wird.
Erfolgt die bauliche SchallschutzmaRnahme in Form von verglasten Vorbauten, muss
dieser Pegel bei teilgedffneten Bauteilen erreicht werden. Wohn-/ Schlafraume in Ein-
Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen.

Werden schutzbediirftige Raume nach DIN 4109-1:2018-01 errichtet, umgebaut oder er-
weitert, missen deren Aulienbauteile den Anforderungen an die Luftschalld@mmung von
Aulienbauteilen der DIN 4109-1:2018-01 entsprechen. Der Nachweis ist auf der Grund-
lage von DIN 4109-2:2018-01 zu fuhren. Der mafigebliche AuRenlarmpegel (La) kann der
Abbildung 1 auf dieser Planzeichnung entnommen werden. Fr alle nicht dargestellten
Bereiche gilt La = 60 dB.

Werden Gebaude mit schutzbedirftigen Raumen errichtet, umgebaut oder erweitert,
muss die notwendige Bellftung von Schlaf- und Kinderzimmern durch schallgedammt
Liftungseinrichtungen oder andere technisch geeignete Mallnahmen zur Belliftung ge-
wahrleistet werden.



5.5

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

Von den vorgenannten Festsetzungen kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn
im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelas-
tung geringere Anforderungen an den baulichen Schallschutz resultieren.

Naturschutzrechtliche Festsetzungen, §9 (1) Nrn. 20, 25 BauGB

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft; Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen; Bindung fiir Bepflanzungen

Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen, mit Ausnahme von Terrassen, Wegen, Stellplatzen
und Zufahrten sind als Griinflachen anzulegen. Lose Material- und Steinschittungen sind
nicht zulassig.

Innerhalb des Sondergebietes SO 1.1 sind die Zufahrten und Standplatze fur Wohnmo-
bile nur in wasserdurchlassiger Form (z.B. Kiesel oder Splitt) zulassig.

Die offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung "Naturnahe Anlage” ist als exten-
sive Grasflur mit Baumbestand zu bewahren.

Innerhalb der "Flachen mit Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen" sind die vorhandenen Baume dauerhaft im Bestand zu erhal-
ten. Bei Abgang eines Baums ist als Ersatz jeweils ein standortgerechter Laubbaum hei-
mischer Gehdlzarten zu pflanzen.

Innerhalb der &ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" sind min-
destens 10 Laubbaume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind standortgerechte
grol3kronige Baumarten mit einer Pflanzqualitdt Stammumfang mindestens 20-25 cm zu
verwenden.

Innerhalb der privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" sind mindes-
tens 2 standortgerechte groRkronige Laubbaume mit einer Pflanzqualitat Stammumfang
mindestens 20-25 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sowie der Sondergebiete 'Ferienwohnungen'
und 'Altenwohn- und Pflegeheim' sind je angefangene 1.000 m? Freiflache ein Laub-
baum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind standortgerechte mittel- bis grof3-
kronige Baumarten mit einer Pflanzqualitat Stammumfang mindestens 18-20 cm zu ver-
wenden.

Auf der stidostlichen Seite des Ful3- und Radweges an der Schlei ist im Verlauf durch die
Bauflachen 6 und 7 (einschl. der privaten Griinflache) sowie 11 und 12 eine Baumreihe
mit einem Pflanzabstand zwischen den Baumen von maximal 15 m anzulegen und dau-
erhaft zu erhalten. Es sind standort- gerechte mittel- bis grof3kronige Baumarten mit einer
Pflanzqualitdt Stammumfang mindestens 18-20 cm zu verwenden.

Auf der Slidseite der PionierstraBe (PlanstraBe A) ist eine Baumreihe mit einem
Pflanzabstand zwischen den Baumen von maximal 10 m anzulegen und dauerhaft zu er-
halten. Unterbrechungen zur Einordnung von Grundstiickszufahrten und Stellplatzen sind



6.10

6.11

6.12

6.13

6.14

6.15

6.16

7.1

7.2

7.3

7.4

zulassig. Es sind standortgerechte mittel- bis grolkronige Baumarten mit einer Pflanz-
qualitat Stammumfang mindestens 18-20 cm zu verwenden.

Innerhalb der Seitenstreifen der Stral’enverkehrsflachen der Planstrallen B und D sind
zwischen den Parkstanden je 5 Parkstande mindestens ein Baum zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Es sind standortgerechte mittel- bis gro3kronige Baumarten mit
einer Pflanzqualitdt Stammumfang mindestens 18-20 cm zu verwenden.

Auf Stellplatzanlagen ab 5 Stellplatze ist im Umfeld der Stellplatze je angefangene 5
Stellpldatze mindestens ein standortgerechter Baum zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten. Es sind standortgerechte mittel- bis grol3kronige Baumarten mit einer Pflanzqualitat
Stammumfang mindestens 18-20 cm zu verwenden.

Bei Baumpflanzungen innerhalb von versiegelten Flachen sind wasser- und luftdurchlas-
sige Baumscheiben von mindestens 9 m? vorzusehen.

Geplante und zur Erhaltung festgesetzte Baume sind bei Abgang durch Neuanpflan-
zungen zu ersetzen.

Das SO 1.1 'Wohnmobilstellplatz' ist zum Allgemeinen Wohngebiet hin mit einer mindes-
tens 1,20 m hohen Hecke aus Laubgehdlzen einzufassen. Zum Ful- und Radweg hin
betragt die Heckenhdhe mindestens 1,20 m und héchstens 1,50 m.

Fir die AuRenanlagen sind fledermaus- und insektenfreundliche Leuchtmittel mit
ausschliellich warmwei3em Licht bis maximal 3.000 Kelvin und geringen UV- und Blau-
lichtanteilen zu verwenden. Die Beleuchtung ist in méglichst geringer Héhe anzubringen
und nach unten abstrahlend auszurichten.

Zur Kompensation werden dem B-Plan Nr. 103 folgende Flachen zugeordnet:

- Abbuchung von 39.725 m? aus dem Okokonto der Stadt Schleswig (AZ 661.4.03.136.2001.00)

- Anlage von 680 m? naturnaher Gehdlzanpflanzung auf dem Flurstlick 35/5 der Flur 2 in
der Gemarkung Schleswig

- Anlage von 220 m? Gewasser auf dem Flurstiick 35/5 der Flur 2 in der Gemarkung
Schleswig

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Das in der Planzeichnung festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL 1) erfolgt zu-
gunsten der Bebauung auf den Bauflachen 7 und 9.

Das in der Planzeichnung festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL 2) erfolgt zu-
gunsten der Bebauung auf der Bauflache 7.

Das in der Planzeichnung festgesetzte Leitungsrecht (L 1) erfolgt zugunsten der Schles-
wiger Stadt- werke Abwasserentsorgung GmbH.

Bei dem in der Planzeichnung festgesetzten Geh- und Leitungsrecht (GL 1) erfolgt das
Gehrecht zugunsten der Offentlichkeit und das Leitungsrecht zugunsten der Schleswiger
Stadtwerke Abwasser GmbH.



8.

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

10.

Baugestalterische Festsetzungen, § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 LBO-SH

In den Bauflachen 1 bis 5 sind die Hauptdacher der Hauptgebaude nur als Griindacher
zulassig.

In den Bauflachen 6, 8 und 11 sind die Hauptdacher der Hauptgebaude nur als Flachda-
cher oder flach geneigte Dacher zulassig.

In der Bauflache 10 sind die Hauptdacher der Hauptgebaude nur als Satteldacher zulas-
sig.

Die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf den Dachern ist zulassig.

Als Fassadenmaterial sind Glas, Metall und Fassadentafeln unzulassig. Dies gilt nicht fiir
die Gebaude im SO 2.3a und nicht fir die jeweils obersten Geschosse der Gebaude.

In den Bauflachen 6, 7, 8, 10 und 11 sind als Einfriedigung nur Hecken aus Laubgehdl-
zen mit einer maximalen Hoéhe von 1,50 m Gber OK Gelande zulassig.

Bei der erforderlichen Zaunanlage fiir den Kranhafen (Bauflache 12) ist die Verwendung
von blickdichten Materialien nicht zulassig. Eine Begrinung der Zaunanlage ist nur bis zu
einer maximalen Hoéhe von 1,50 m Gber OK Gelande zulassig.

Nachrichtliche Ubernahmen, § 9 (6) BauGB

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gemaR § 34 Abs. 4 des Bundeswas-
serstraliengesetzes (WaStrG) in der derzeit glltigen Fassung weder durch ihre Ausge-
staltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass ge-
ben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsflihrer
durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefihren oder behindern. Wirtschafts-
werbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig.

Von der Wasserstralde aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit Natri-
umdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen sicht-
bar sein.

Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen, Baustellenbeleuchtung sowie Stra3en- und
Gehwegbeleuchtung usw. sind dem WSA Liibeck daher zur fachlichen Stellungnahme
vorzulegen.

Artenschutzrechtliche Hinweise

Geholzbeseitigungen sind aus artenschutzrechtlichen Griinden innerhalb des Zeitraumes
01.12. bis 28.02. durchzuflihren. Wenn dies nicht mdglich ist, ist durch eine Besatzpri-
fung auszuschlieRen, dass Vogelbruten oder Fledermause vorhanden sind.

Baufeldvorbereitungen sind innerhalb des Zeitraumes 16.08. bis 28.02. vorzunehmen.
Wenn dies nicht moglich ist, ist durch eine Besatzprifung auszuschlieen, dass Vogel-
bruten vorhanden sind.



1. Sonstige Hinweise

Die im Text (Teil B) angesprochenen DIN-Vorschriften kdnnen bei der Stelle, bei der die-
ser Bebauungsplan eingesehen werden kann, ebenfalls eingesehen werden.



