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1 Grundlagen, Ziel und Zweck der Planung

1.1 Verfahrensart, -ablauf und Rechtsgrundlagen

Der hier vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 18 wird im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt. Die Mdglichkeit auf die friihzeitige Beteiligung nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1
BauGB zu verzichten, welche durch § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 BauGB gegeben
wird, wird in Anspruch genommen. Zudem wird gem. § 13 Abs. 3 auf die Durchfihrung einer Umwelt-
prifung und die Erstellung eines Umweltberichts verzichtet.

Die Anwendungsvoraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren gemaB §13a Abs. 2 BauGB liegen
VOr:

e Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung, insbesondere durch Umnutzung

o die festzusetzende zuldssige Grundflache unter den in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannten
20.000 m2

e durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben ermdglicht, die einer Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder Landesgesetz unterliegen

e es gibt keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzglter oder dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 S. 1 BImSchG zu beachten sind

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses des Bau-, Klimaschutz- und Umweltausschusses der
Stadt Schleswig vom 24.04.2023. Die ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist
durch Veréffentlichung im Amtsblatt der Stadt Schleswig Nr. 07/2023 am 02. Mai.2023 erfolgt.

Auf Beschluss des Bau-, Klimaschutz- und Umweltausschusses vom __._ .. wurde nach § 13a
Abs. 2 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 13 Abs. 2 BauGB von der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden und sonstigen Trager Offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB abgesehen.

Der Bau-, Klimaschutz- und Umweltausschuss hat am __._ . den Entwurf des Bebauungsplans
mit Begrlindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Die von der Planung berthrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schrei-
benvom __._ . gemaB § 4 Abs. 2 Satz 1 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B)
sowie die Begriindung haben inder Zeitvom __._ . biszum __._ . wahrend der Dienststun-
den nach § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen. Die &ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis,
dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift geltend
gemacht werden kénnen, am __.__. im ortstiblich bekannt gemacht. Der Inhalt
der Bekanntmachung der Auslegung des Entwurfs und die nach § 3 Abs. 2 auszulegenden Unterlagen
wurden unter www.schleswig.de ins Internet eingestellt.

Die Ratsversammlung hat die vorgebrachten Anregungen sowie Stellungnahmen der Tréager 6ffentlicher
Belangeam __._ . und __._ . gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Der katastermaBige Bestand am __.__. sowie die geometrischen Festlegungen der neuen stadte-
baulichen Planung werden als richtig bescheinigt.

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde am
. von der Ratsversammlung als Satzung beschlossen und die Begriindung durch Beschluss
gebilligt.

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird
hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu machen.

Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Ratsversammlung und die Stelle, bei der der Plan auf
Dauer wéhrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und die Gber den Inhalt
Auskunft erteilt, wurdenam __._ .. ortslblich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung wurde auf
die Moglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Méngeln der Abwéagung
einschlieBlich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die Méglichkeit, Ent-
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schadigungsanspriiche geltend zu machen und das Erléschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) hinge-
wiesen. Auf die Rechtswirkungen des § 4 Abs. 3 GO wurde ebenfalls hingewiesen. Die Satzung ist
mithinam __.__. in Kraft getreten.

Dem Bebauungsplan liegen zu Grunde:

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

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

o die Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geéandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | S. 189).

e die Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO) in der Fassung vom 5. Juli 2024, zuletzt geandert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 13. Dezember 2024 (GVOBI. S. 875, 928).

1.2 Planungsanlass / Planungserfordernis

Anlass fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 18 der Stadt Schleswig ist die
stadtebauliche Entwicklung einer derzeit brachliegenden Flache in zentraler Lage, die zukunftsgerecht
nachgenutzt und stadtebaulich weiterentwickelt werden soll. Das Plangebiet liegt im Bereich des ehe-
maligen Hertie-Kaufhauses und ist seit dessen Abriss ungenutzt und stadtebaulich nicht mehr in funkti-
onale Zusammenhénge eingebunden. Es befindet sich im Westen der Schleswiger Innenstadt, am west-
lichen Ende der FuBgéngerzone im Stadtweg, auf Héhe der StraBenkreuzung Stadtweg/Post-
straBe/MoltkestraBe.

Die Flache weist aktuell weder bauliche Strukturen noch sonstige Nutzungen auf. Lediglich im stidwest-
lichen Teilbereich des Plangebiets sind temporéare Sitzgelegenheiten aufgestellt. Die anhaltende Un-
ternutzung birgt das Risiko eines stadtebaulichen Funktionsverlustes im unmittelbaren Umfeld des Ein-
gangs zur Schleswiger Innenstadt, sodass die Flache einer zukunftsgerechten neuen Nutzung zugefihrt
werden soll.

Ziel der Planung ist die Errichtung eines gemischt genutzten Geb&udeneubaus mit insgesamt 82
Wohneinheiten sowie erganzenden gewerblichen Nutzungen im Erdgeschoss. Der Fokus liegt auf der
Schaffung von altersgerechtem, barrierefreiem Wohnraum, insbesondere fiir &ltere Bevélkerungsgrup-
pen. Die Schaffung altersgerechter Wohnangebote entspricht den identifizierten Erkenntnissen des
Wohnraumversorgungskonzepts der Stadt Schleswig aus dem Jahr 2021, in dem ein zunehmender
Bedarf an barrierefreiem, seniorengerechtem Wohnraum festgestellt wurde. Der demographische Wan-
del sowie ein wachsender Zuzug alterer Haushalte aus dem Umland verstérken die Notwendigkeit, ent-
sprechende Angebote in zentraler Lage mit Anbindung an die soziale, medizinische und versorgende
Infrastruktur zu entwickeln. Dariber hinaus wird mittels zuséatzlicher gewerblicher Erdgeschossnutzun-
gen eine stadtebauliche Integration durch die Anbindung an bestehende gewerbliche Strukturen im
Stadtbild und dessen Umfeld sichergestellt. Zudem wird ein Quartiersplatz errichtet, der als Erweiterung
der FuBgéngerzone des Stadtwegs dient und als Aufenthaltsraum zu Verweilen einladen soll.

Mit der vorgesehenen Nachnutzung des ehemaligen Hertie-Areals wird eine vorausschauende sowie
sozial ausgewogene Stadtentwicklung geférdert. Gleichzeitig wird durch die Innenentwicklung eine zu-
satzliche Inanspruchnahme bislang unbebauter Siedlungsflachen vermieden. Die Planung steht damit
im Einklang mit den Zielsetzungen des Landesentwicklungsplans Schleswig-Holstein zur Stérkung der
Innenentwicklung sowie dem Innenentwicklungsgebot geméaB §1a Absatz2 BauGB. Daruber hinaus
entspricht sie dem Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden nach
§ 1 Absatz5 BauGB. Ferner tragt die Planung geméaB § 1 Absatz 6 Nr.2 BauGB zur Sicherung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse bei.

Grundlage fir den hier vorliegenden Bebauungsplan ist ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan der
Highstreet Design GmbH, welcher mit der Stadt Schleswig abgestimmt wurde. Da die gewlinschte Wei-
terentwicklung des Plangebiets geméaB des zugrundeliegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach
bestehendem Planungsrecht nicht umsetzbar ist, wird die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 18 erforderlich.
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1.3 Durchfiihrungsvertrag

Zwischen der plangebenden Verwaltung und der Grundstlickseigentiimerin, die zugleich als Vorhaben-
tragerin auftritt, wurde die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur planungsrechtli-
chen Absicherung des Vorhabens nach § 12 BauGB beschlossen. Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan geméaB § 12 Absatz 3 Satz 1 BauGB, wel-
cher die Planung konkretisiert. Zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchfiihrungs-
vertrag gemaB §12 Abs.1 BauGB zwischen der Vorhabentragerin und der Stadt Schleswig geschlos-
sen. Dieser enthélt ergdnzende Regelungen bspw. zu Umsetzungsverpflichtungen fir die Vorhabentra-
gerin sowie zur Sicherung von architektonischen und stadtebaulichen Qualitdten. Zudem verpflichtet
sich die Vorhabentragerin zur Realisierung des Vorhabens innerhalb einer festgelegten Frist sowie zur
Ubernahme der anfallenden Planungs- und ErschlieBungskosten.

1.4 Plangrundlage, Planerarbeitung, Untersuchungen

Als Kartengrundlage fiir den rechtlichen topographischen Nachweis der Flurstlicke dient ein Auszug
aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem im MaBstab 1:1.000 aus Februar 2025,
bereitgestellt vom Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein. Zuséatzlich liegt
eine Vermessung des Buros Bach und Paulsen GbR, Schwarzer Weg 13, 24837 Schleswig vor. Mit der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 18 wurde das Biro E&P Evers Stadtpla-
nungsgesellschaft mbH, Ferdinand-Beit-StraBe 7b in 20099 Hamburg beauftragt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden Ubergeordnete regionale sowie stadtische
Planwerke berlcksichtigt. Hierzu z&hlen der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein in der Fort-
schreibung von 2021, der Regionalplan Schleswig-Holstein aus dem Jahr 2002, der stédtebauliche
Rahmenplan Schleswig Innenstadt aus 2017 sowie dessen Vertiefung aus 2019, das Wohnraumver-
sorgungskonzept von 2021, das Einzelhandel- und Zentrenkonzept von 2021, der Flachennutzungsplan
der Stadt Schleswig sowie der Landschaftsplan von 1990 (vgl. Kapitel 2).

Auf die Erstellung von fachgutachterlichen Untersuchungen kann, mit Ausnahme eines A-RW 1 Ent-
wasserungsnachweises, in Abstimmung mit den zustandigen Stellen der Stadt Schleswig verzichtet
werden. Hintergrund ist, dass das Plangebiet bereits durch das ehemalige Herti-Kaufhaus bebaut war
und gegenuber dieser vorherigen Bebauung keine nennenswerten neuen Auswirkungen durch die an-
gestrebte Planung zu erwarten sind.

1.5 Vorhabengebiet und Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:
¢ Im Norden durch die Mitte der Michaelisallee
¢ Im Osten durch angrenzende Bebauung auf dem Flurstiick 13/13
e Im Suden durch die Mitte der StraBe Stadtweg
e Im Westen durch die Mitte der StraBe MoltkestraBe

Das Vorhabengebiet umfasst jeweils anteilig die Flurstiicke 10/1, 10/2, 11/1, 234/13, 235/13, 13/3, 243
(Stadtweg), Flur 23, Gemarkung Schleswig.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans insgesamt umfasst die Flurstiicke 10/1,
10/2,11/1, 234/13, 235/13, 13/3, 243 sowie 147/12 (Stadtweg) und jeweils anteilig 243 (Stadtweg), 94/9,
208/41(MoltkestraBe) sowie 2168 (Michaelisallee).

Der raumliche Geltungsbereich ist im Ubersichtsplan bzw. der Planzeichnung zum Bebauungsplan ge-
ometrisch eindeutig festgelegt. Das Vorhabengebiet umfasst eine GréBe von 2.786 m2, der gesamte
Geltungsbereich umfasst eine GréBe von 5.692 m2.
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2 Planungsrechtliche Situation

2.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein - Fortschreibung 2021

Der Landesentwicklungsplan (LEP) Schleswig-
Holstein dient als Grundlage fur die rdumliche
Entwicklung des Landes bis zum Jahr 2025 so-

wie fir die Fortschreibung der Regionalpléne in
Schleswig-Holstein. Die Stadt Schleswig wird
hierin als Mittelzentrum dargestellt (vgl. Kapitel
3.1.2). Zudem liegt Schleswig innerhalb eines {
Stadt- und Umlandbereichs im landlichen Raum /
(vgl. Kapitel 2.4) und gilt als Entwicklungsraum ]
fir Tourismus und Erholung (vgl. Kapitel 4.7.2). B {
Daruber hinaus liegt Schleswig an einer der Lan- \
desentwicklungsachsen, welche die besonderen \\
Wachstumsperspektiven dieser Rdume entlang \
der (berregionalen Verkehrswege aufzeigen

(vgl. Kapitel 2.5).

Folgende Grundséatze und Ziele werden im Lan-
desentwicklungsplan formuliert, die es bei der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau- -
ungsplans Nr. 18 zu berticksichtigen gilt:

Abbildung 1: Auszug aus dem Landesentwicklungsplan
(Bereich der Stadt Schleswig)

In Bezug auf die Wohnungsversorge fuhrt der Textteil des Landesentwicklungsplans unter anderem
Folgendes auf:

e In allen TeilrAumen des Landes soll eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevdlkerung mit
Dauerwohnraum sichergestellt werden. Das Angebot soll den Umfang des kunftigen Woh-
nungsbedarfs decken, demografische, soziale und gesellschaftliche Veranderungen bertck-
sichtigen und hinsichtlich GréBe, Ausstattung, Lage, Gestaltung des Wohnumfelds und Preis
den unterschiedlichen Anspriichen der Nachfragerinnen und Nachfrager Rechnung tragen. Ins-
besondere fur kleine Haushalte und fur altere Menschen sollen mehr Angebote geschaffen wer-
den. Verbessert werden soll auBerdem das Wohnungsangebot fur Familien mit Kindern.

Dem Bedarf an bezahlbaren Mietwohnungen fir mittlere und untere Einkommensgruppen soll
durch geeignete MaBnahmen, insbesondere auch fir sozial geférderten Wohnraum, Rechnung
getragen werden. Dafir sollen [...] auch andere geeignete Gemeinden insbesondere in [...] den
Stadt- und Umlandbereichen in landlichen Raumen [sorgen).

Fur eine bedarfsgerechte Wohnungsversorgung sollen vorrangig MaBnahmen der Innenent-
wicklung durchgefuhrt werden und der Wohnungsbestand soll angepasst und zeitgemal ent-
wickelt werden. Klimaschutz- und KlimaanpassungsmaBnahmen soll Rechnung getragen wer-
den. Dabei sollen kompakte Siedlungsformen und eine angemessene Bebauungsdichte reali-
siert werden.

[...] Bei der Planung von Wohnungsangeboten fir &ltere Menschen soll darauf geachtet wer-
den, dass diese mdglichst gut an Versorgungseinrichtungen angebunden sind. (vgl. Kapitel 3.6,
Grundsatz 1 G)

In Bezug auf Wohnungsbauentwicklung in den Gemeinden fuhrt der Textteil des Landesentwicklungs-
plans unter anderem Folgendes auf:

e ,Grundséatzlich kénnen in allen Gemeinden im Land neue Wohnungen gebaut werden. Art und
Umfang der wohnbaulichen Entwicklung hdngen vom Bedarf und von den &rtlichen Vorausset-
zungen ab, das heiB3t von Funktion, GrdBe, Infrastrukturausstattung, Lage, verkehrlicher Anbin-
dung und Siedlungsstruktur der Gemeinden. Bei ihren Planungen sollen die Gemeinden die
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Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts bertlcksichtigen, Freirdume sichern und weiterentwi-
ckeln, Wohnungsbesténde einbeziehen sowie demografische, stédtebauliche und tberdrtliche
Erfordernisse berticksichtigen.

Der Umfang der erforderlichen Flachenneuausweisungen héngt maBgeblich von den Bebau-
ungsmdglichkeiten im Innenbereich ab (Kapitel 3.9 Absatz 4) sowie den Moglichkeiten, vorhan-
dene Wohnungsbestande weiterzuentwickeln. [...] Es sollen flaichensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen angewendet werden [...]. (vgl. Kapitel 3.8).“ (vgl. Kapitel 3.6.1, Grundsatz
1G)

~>chwerpunkte flir den Wohnungsbau sind die Zentralen Orte und Stadtrandkerne (Kapitel 3.1)
sowie die Ortslagen auf den Siedlungsachsen (Kapitel 3.3). Sie werden ergénzt durch die in den
Regionalpldnen ausgewiesenen Gemeinden oder Ortslagen mit einer ergdnzenden Uberdrtli-
chen Versorgungsfunktion (Kapitel 3.2 Absatz 2).

Die Schwerpunkte haben eine besondere Verantwortung fir die Deckung des regionalen Woh-
nungsbedarfs und haben entsprechend ihrer Funktion ausreichenden Wohnungsbau zu ermég-
lichen.” (Kapitel 3.6.1, Ziel 2 Z)

In Bezug auf die Flachenvorsorge fiir Gewerbe fihrt der Textteil des Landesentwicklungsplans unter
anderem Folgendes auf:

»Alle Gemeinden kénnen unter Beachtung ékologischer und landschaftlicher Gegebenheiten
eine bedarfsgerechte Flachenvorsorge fir die Erweiterung ortsanséssiger Betriebe sowie die
Ansiedlung ortsangemessener Betriebe treffen.

Vor der Neuausweisung von Flachen sollen in den Gemeinden Altstandorte, Brachflachen und
Konversionsstandorte in stéddtebaulich integrierter Lage genutzt werden. Es soll darauf geachtet
werden, dass Flachen sparend gebaut wird, die Gewerbeflachen den Wohnbauflachen rdumlich
und funktional sinnvoll zugeordnet sind und dass insbesondere exponierte Standorte qualitativ
hochwertig gestaltet werden.” (Kapitel 3.7, Grundsatz 1 G)

Fur die Festlegung sind zunachst der vorsorgende, liberregionale Flachenbedarf und die Stand-
ortanforderungen der weiteren gewerblichen Entwicklung festzustellen. Die Planungen sind auf
der jeweiligen Entwicklungsachse abzustimmen. (Kapitel 3.7, Ziel 4)

In Bezug auf Stadt- und Umlandbereiche in landlichen Raum flhrt der Textteil des Landesentwicklungs-
plans unter anderem Folgendes auf:

Die Stadt- und Umlandbereiche in Iandlichen Rdumen sollen als regionale Wirtschafts-, Versor-
gungs- und Siedlungsschwerpunkte in den landlichen Raumen gestérkt werden und dadurch
Entwicklungsimpulse fir den gesamten landlichen Raum geben. (vgl. Kapitel 2.4, Grundsatz 2
G)

Bei Planungen fir Wohnen, Gewerbe, Einzelhandel, Verkehr, technische und soziale Infrastruk-
tur, Freizeit, Kultur und Freiraumsicherung soll zusammengearbeitet werden. Dabei sollen mdg-
lichst interkommunale Vereinbarungen getroffen werden (vgl. Kapitel 3.8 Absatz 1). (vgl. Kapitel
2.4, Grundsatz 5 G)

In Bezug auf Mittelzentren flihrt der Textteil des Landesentwicklungsplans unter anderem Folgendes

auf:

Die Zentralen Orte der mittelzentralen Ebene stellen regional fir die Bevdlkerung ihres Ver-
flechtungsbereichs die Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs
sicher. Sie sind darlber hinaus regionale Wirtschafts- und Arbeitsmarktzentren mit einem breit
gefacherten Angebot an Arbeits- und Ausbildungsplatzen. In diesen Funktionen sind sie zu stér-
ken und weiterzuentwickeln. (Kapitel 3.1.2, Ziel 1 Z)

Hierzu sollen ein bedarfsgerechtes Angebot an Flachen flir Gewerbe und Dienstleistungen so-
wie eine gute Verkehrsverbindung im Verflechtungsbereich und zu anderen Mittel- und Ober-
zentren im Land sowie nach Hamburg beitragen. Mittelzentren sollen Gber ein vielféltiges und
attraktives Angebot an Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen von regionaler Bedeutung
verfligen. (Kapitel 3.1.2, Grundsatz, 1 G)

Auch in Bezug auf die stadtebauliche Entwicklung trifft der Landesentwicklungsplan Ziele und Grunds-
atze, die es bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 18 zu bertcksichtigen
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gilt. Diese zielen insbesondere auf die Starkung der Innenentwicklung gegenuber einer flachenintensi-
ven AuBBenentwicklung ab (vgl. Kapitel 3.9, Ziel 4 Z). Um eine nachhaltige Entwicklungspolitik zu errei-
chen, sieht der Landesentwicklungsplan generell eine flichensparende und bedarfsgerechte Siedlungs-
entwicklung mit einer Mobilisierung und Reaktivierung untergenutzter Flachen vor (vgl. Kapitel 2.1).
Bestehende innerértliche Flachenpotenziale sollen genutzt, brachliegende oder leerstehende Gebaude
nachgenutzt und bestehende Bauflachen verdichtet werden. Dadurch soll auch zur Erreichung des lan-
desweiten Ziels beigetragen werden, die tagliche Flacheninanspruchnahme bis 2030 auf unter 1,3 Hek-
tar zu senken (vgl. Kapitel 3.9, Grundsatz 3 G). Gleichzeitig wird durch die geplante Mischnutzung aus
Wohnen und Gewerbe eine funktionale Nutzungsmischung im Sinne einer nachhaltigen Ortsentwick-
lung angestrebt (vgl. Kapitel 3.9, Grundsatz 6 G). Die Planungen ber(licksichtigen dariiber hinaus die im
LEP formulierten Anforderungen zur Anpassung an demografische und wirtschaftsstrukturelle Veran-
derungen durch vorsorgende stédtebauliche Konzepte sowie MaBnahmen zur Starkung der zentral6rt-
lichen Funktion Schleswigs als Mittelzentrum (vgl. Kapitel3.9, Grundsatz 1 G). Zuséatzlich werden die
Ziele des Energie- und Klimaschutzes aufgegriffen. Kompakte Siedlungsstrukturen mit energieeffizien-
ter Ausrichtung sowie kurzen Wegen leisten einen Beitrag zur Reduzierung von CO _-Emissionen (vgl.
Kapitel 4.5, Grundsatz 8 G).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 18 orientiert sich an den Zielen und Grundsétzen der Raum-
ordnung gemafB dem Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein und steht diesen nicht entgegen. Die
Kombination aus Wohnraum und ergdnzenden gewerblichen Nutzungen entspricht den Vorgaben zur
Innenentwicklung und unterstitzt die Weiterentwicklung der Stadt Schleswig als Mittelzentrum. Insbe-
sondere wird dabei der bedarfsgerechten Wohnraumversorgung fur altere Menschen nachgekommen.
Die Uibergeordneten raumordnerischen Zielsetzungen werden dabei umfassend berucksichtigt.
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2.2 Regionalplan — Planungsraum V

\ /7

Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan fiir den Planungsraum V (Bereich der Stadt Schleswig)

Im derzeit geltenden Regionalplan fir den Planungsraum Schleswig-Holstein Nord (Planungsraum V),
in dem die Stadt Schleswig liegt, sind Ziele und Grundsétze fir die rAumliche Entwicklung festgelegt.
Der Regionalplan ist im Jahr 2002 in Kraft getreten. Innerhalb des Regionalplans liegt die Stadt Schles-
wig in einem Stadt- und Umlandbereich im I&ndlichen Raum (vgl. Kapitel 4.3). Schleswig wird als Mit-
telzentrum (vgl. Kapitel 6.1 (1)) dargestellt und befindet sich innerhalb eines baulich Zusammenhangen-
den Siedlungsgebietes eines zentralen Ortes (vgl. Kapitel 6.1(3)). Darlber hinaus liegt Schleswig in
einem Ordnungsraum fur Tourismus und Erholung (vgl. Kapitel 4.1(1)).

Die in dem Regionalplan als Mittelzentren ausgewiesenen Flachen sind Schwerpunkte der Siedlungs-
entwicklung. Sie sollen dieser Zielsetzung durch eine vorausschauende Bodenvorratspolitik, durch eine
der kinftigen Entwicklung angepasste Ausweisung von Wohnungs-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen
Bauflachen sowie durch Bereitstellung entsprechender Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen ge-
recht werden.

Stadt- und Umlandbereiche im landlichen Raum sollen als ein bedeutendes Wirtschafts- und arbeits-
marktzentrum im Planungsraum sowie als ein héherrangiges Versorgungs- und Siedlungsschwerpunki-
gebiet fur den landlichen Raum gestérkt und weiterentwickelt werden. Die Entwicklungsimpulse sollen
in den gesamten umliegenden landlichen Raum ausstrahlen.

Durch die Entwicklung einer Mischung aus neuem Wohnraum sowie gewerblichen Nutzungen im Plan-
gebiet wird den Vorgaben des Regionalplans entsprochen und die Funktion Schleswigs als Mittelzent-
rum weiter gestarkt.

11
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Die Neuaufstellung der Regionalpléne wird in den nachsten Jahren erfolgen. Dabei ist vorgesehen, die
derzeit bestehenden fliinf Planungsrdume durch drei neu definierte Planungsrdume zu ersetzen. Das
betreffende Plangebiet wird somit kiinftig nicht mehr dem bisherigen Planungsraum V zugeordnet, son-
dern dem neuen Planungsraum |. Dieser umfasst sowohl die Kreisfreie Stadt Flensburg, als auch Kreise
Nordfriesland und Schleswig-Flensburg und wird im Regionalplan | verankert sein.

2.3 Stadtebaulicher Rahmenplan Innenstadt Schleswiqg (2017)

Fur die Schleswiger Innenstadt wurde als Grundlage fir die Sanierung unter Verwendung von Stadte-
bauférderungsmitteln der ,Stadtebaulicher Rahmenplan Innenstadt Schleswig” erarbeitet. Anlass fur die
Erarbeitung des Rahmenplans waren unter anderem die in vorangegangenen Konzepten und Untersu-
chungen festgestellten hohen Fluktuationen der Einzelhandelsbetriebe und die verstérkten Leerstdnde
von Ladenflachen, die mangelhafte Gestaltung einiger wichtiger 6ffentlicher Rdume, die schlechte Ver-
bindung zwischen der Schlei und der Innenstadt sowie Defizite der verkehrstechnischen Infrastruktur
und der Verkehrsflihrung.

Ziel des Stadtebaulichen Rahmenplanes ist es daher konkrete MaBnahmen aufzuzeigen, die insgesamt
zu einer Stérkung des Einzelhandelsstandortes (vor dem Hintergrund der allgemeinen schwierigen Si-
tuation fur den Einzelhandel in kleinen und mittleren Stédten) sowie zu einer besseren Anbindung der
Innenstadt an den touristischen Anziehungspunkt Schlei und damit auch zur Stérkung der Innenstadt
als Ort der Identifikation flr Birger mit lhrer Stadt und flr den Tourismus und damit zu einer Aufwertung
der Innenstadt fihren.

Als MaBnahmen werden unter anderem die Aufwertung und Starkung der Verbindung der unterschied-
lichen Platz- und Eingangssituationen, Aufwertung der FuBgéngerzone, Attraktivierung des 6ffentlichen
Raums sowie die Attraktivierung bestehender und Schaffung neuer FuBwegeverbindungen,

Die westliche Eingangssituation der Schleswiger LadenstraBe, in der der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans liegt, ist derzeit stark durch den Leerstand des ehemaligen Hertie-Gebaudes beeintrachtigt
(Hinweis: Dies ist mittlerweile abgerissen). Mit dem Erwerb des Grundstiicks durch die Stadt bietet sich
nun die Moglichkeit, den Bestandsbau zurlickzubauen und durch einen Neubau zu ersetzen. Auf diese
Weise kénnen sowohl eine flexiblere Grundstiicksausnutzung als auch eine stadtebaulich und funktio-
nal hochwertige Neuentwicklung erreicht werden. Ziel ist die Ansiedlung eines groBflachigen Einzelhan-
delsbetriebs mit Ankerfunktion und einer Verkaufsflache von bis zu 5.000 m?, wie es die Potenzialana-
lyse sowie das (ehemalige) Einzelhandels- und Zentrenkonzept vorsehen. Damit soll der westliche Ein-
gang gestarkt und das Profil der Innenstadt in den Bereichen Periodischer Bedarf, Mode sowie
Sport/Spielwaren ausgebaut werden, sodass Schleswig als starkes Mittelzentrum in der Region gefes-
tigt wird. Neben dem Magnetbetrieb sind kleinteilige Geschéfte, ergdnzende gewerbliche Nutzungen,
Dienstleistungen (z. B. Arztehaus) sowie Wohnnutzungen in den Obergeschossen denkbar.

Die vielfach aus der Burgerschaft vorgeschlagene Unterbringung kleinteiliger, bislang nicht vertretener
Branchen oder Rdume fiir Start-ups und Kreative auf dieser Flache wird aufgrund der Notwendigkeit
eines Ankerbetriebs nicht angestrebt. Solche Nutzungen sollen vielmehr in bestehenden Leerstanden
innerhalb der FuBgéngerzone Platz finden und so deren Attraktivitat steigern. Um die Aufenthaltsqualitat
zusatzlich zu erhéhen, wird der Bereich um die Kreuzung Stadtweg/MoltkestraBe/PoststraBBe zu einem
zentralen Platzraum umgestaltet. Durch den Abriss angrenzender Gebaude entsteht hier ein neuer Auf-
takt zur FuBgangerzone, der als Treffpunkt und Aufenthaltsort fur verschiedene Nutzergruppen wie
Schiler, Bibliotheks- und Museumsbesucher, Touristen und Einkaufer dient. Die Anbindung an die Mi-
chaelisallee und die topographischen Gegebenheiten ermdglichen attraktive Freiraumqualitaten, etwa
in Form einer Art Bastion mit Gastronomieangebot und Aufenthaltsflachen.

Fur die Platzgestaltung wurden zwei Varianten entwickelt, die sich in der FlachengréBe unterscheiden
(1.900 m2 bzw. 2.900 m?2). Beide sichern die Unterbringung des Magnetbetriebs, wobei sich die Ver-
kehrsfiihrung je nach Variante unterschiedlich gestaltet. Geplant sind zudem wasserbezogene Gestal-
tungselemente sowie hochwertige Mdblierung, Begriinung und Beleuchtung. Der gesamte Bereich wird
als verkehrsberuhigter Geschéftsbereich mit einer Geschwindigkeitsbegrenzung auf 20 km/h ausgewie-
sen, sodass ein sicheres Miteinander von FuBgéngern, Radfahrern und Kfz ermdglicht wird.

Die erforderlichen Abrisse betreffen auch Gebaude mit historischer Fassade, deren Erhaltungswurdig-
keit sorgféltig abgewogen wurde. Im Ergebnis wurde die stédtebaulich und freirGumlich notwendige
Entwicklung des westlichen Eingangsbereiches hther bewertet, da diese als Initialziindung flr die At-
traktivierung der gesamten FuBgangerzone gilt. Die kiinftige Gestaltung des Platzes und des Neubaus
soll durch ein freiraumplanerisches Wettbewerbsverfahren gesichert werden.
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Abbildung 3: Stadtebaulicher Rahmenplan Innenstadt Abbildung 4: Variante 1 einer méglichen Entwicklung

Schleswig, Auszug aus der Anlage 4 (Plangebiet in aus der Rahmenplanbroschlire (Plangebiet in orange)
orange)

Seit der Aufstellung des Stadtebaulichen Rahmenplans Innenstadt 2017 sind mehrere Jahre vergan-
gen. So ist der Abriss des Hertie-Geb&udes bereits vollzogen worden. Wahrend durch die Stadt Schles-
wig weiterhin die Unterbringung gemischter Nutzungen mit Einzelhandel und die Errichtung eines qua-
litativen Platzes angestrebt wird, hat sich das Ziel der Schaffung eines groBflachigen Einzelhandels mit
periodischem Bedarf dahingehend verschoben, dass sich eher kleinteilige L4den ansiedeln sollen. Dies
wird einerseits aus Griinden der Vermarktung als erforderlich angesehen und soll andererseits die Viel-
falt des Angebotes stérken. Dies wird mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 18 erméglicht.

2.4 Stédtebaulicher Rahmenplan Innenstadt Schleswig - Vertiefung (2019)

Fur den Stadtebaulichen Rahmenplan Innenstadt Schleswig wurden 2019 fiir zentrale Bereiche vertie-
fende Planungen vorgenommen, unter anderem auch zum Stadtweg 66 — 68 — 70. Die Planungen sehen
dabei die Neuschaffung eines gemischt, aber hauptsachlich gewerblich genutzten Geb&udes, eines
nordwestlich angrenzenden und verbundenen, kleineren Baukdrpers sowie eine sich aus dieser stadte-
baulichen Neuordnung ergebende Platzsituation im Westen des neuen Hauptbaukérpers vor. Die Platz-
situation ist mit rund 1.000 m2 etwas kleiner als noch im Rahmenplan von 2017. Die Bebauung ist in
drei- bis viergeschossiger Bauweise vorgesehen, ergédnzend soll der ruhende Verkehr in einem Park-
deck untergebracht werden. Auf dem Platz sind beispielsweise auBengastronomische Angebote denk-
bar.
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Abbildung 5: Rahmenplanvertiefung Stadtweg 66 — 68 — 70 (Plangebiet in orange)

2.5 Wohnraumversorgungskonzept 2021

Die Stadt Schleswig hat im Jahr 2021 ein Wohnraumversorgungskonzept erstellt, um auf die positive
Bevolkerungsentwicklung, die steigende Wohnungsnachfrage sowie den Trend der Haushaltsverklei-
nerung zu reagieren. Damit setzt die Stadt eine Fortschreibung des bestehenden Konzepts von 2006
um, wodurch eine fundierte Informations- und Entscheidungsgrundlage fiir die zukiinftige Wohnraum-
und Stadtentwicklung geschaffen wurde. Das Konzept basiert auf einer umfassenden Bestandsauf-
nahme, der Ermittlung des kinftigen Neubaubedarfs sowie der Analyse des Wohnungsbestandes. Da-
bei wurden Handlungsbedarfe und MaBnahmen zur Steuerung der Wohnraumversorgung definiert.

Ein zentraler Aspekt ist der verstarkte Zuzug alterer Bevolkerungsgruppen, der insbesondere auf die
gute Anbindung, fuBlaufige Nahversorgungsangebote sowie vorhandene Pflege- und Betreuungsinfra-
struktur in den zentralen Stadtteilen zurlickzuflihren ist. Im Gegensatz dazu zeigen die duBeren Stadt-
quartiere einen negativen Wanderungssaldo. Durch die zunehmende Zahl &lterer Menschen entstehen
zudem neue Anforderungen an das Wohnen und die Daseinsvorsorge. Es besteht ein wachsender Be-
darf an kleinen, barrierearmen und bezahlbaren Wohnungen sowie an altersgerechten Quartieren mit
guter Infrastruktur und medizinischer Versorgung.

Das Wohnraumversorgungskonzept hat hierflr drei Handlungsfelder identifiziert. Zum einen die be-
darfsorientierte Aktivierung von Flachen fir den Wohnungsbau, die Sicherung des bezahlbaren Woh-
nungsmarktsegments sowie die Férderung der Innen- und Bestandsentwicklung. Dabei liegt ein beson-
derer Fokus auf der Schaffung vielféltiger, alters- und sozial gemischter Quartiere mit einem ausgewo-
genen Mix aus Miet- und Eigentumswohnungen, unterschiedlichen WohnungsgréBen und -typen sowie
familien- und seniorengerechten Angeboten.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 18 der Stadt Schleswig tragt dazu bei, die Ziele des Wohn-
raumversorgungskonzepts umzusetzen. Er schafft die planungsrechtlichen Grundlagen, um altersge-
rechte und bezahlbare Wohnungen an einem zentralen Standort mit guter Versorgung zu entwickeln.
Durch die Neubebauung einer bisher brachliegenden Flache entstehen somit insbesondere fir &ltere
Menschen attraktive Wohnmaoglichkeiten mit guter Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr sowie an
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Einkaufsmdglichkeiten. So unterstutzt das Vorhaben den Generationenwechsel in den Quartieren und
sorgt flr eine nachhaltige und bedarfsgerechte Wohnraumversorgung in Schleswig.

2.6 Einzelhandel- und Zentrenkonzept 2021/2022

Die Stadt Schleswig hat in den Jahren 2021/2022 von der Gesellschaft Dr. Lademann & Partner die
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes erstellen lassen, welches Perspektiven fiir
die kinftige Einzelhandelsentwicklung aufzeigt. Schleswig verfligt dank seiner Funktion als Mittelzent-
rum, seiner Dichte an zentral6rtlichen Angeboten, regionaler Einrichtungen und der Lage in der Touris-
musregion Schlei Uber glinstige Rahmenbedingungen. Gleichzeitig stellen Themen wie der wachsende
Online-Handel groBe Herausforderungen dar. Zur Starkung der Wettbewerbsféahigkeit des stationéren
Handels war daher die Fortschreibung des tragfahigen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes notwen-
dig.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept wurde im Jahr 2022 geméaB § 1 Absatz 6 Nummer 11 BauGB
von der Stadt Schleswig als stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen und bildet damit die
verbindliche Grundlage fir die stéddtebauliche Planung einschlieBlich der Bauleitplanung im betreffen-
den Plangebiet.

Das Plangebiet des Bebauungsplans liegt im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt, welche
durch Einzelhandel, Wohnen, Biiros und konsumnahe Angebote wie Gastronomie und Gesundheits-
dienste gepréagt ist. Insgesamt wurden im Jahr 2021, 85 Betriebe in der Innenstadt erfasst, die mit rund
21.100gm Verkaufsflache (ca. 23 % der stadtischen Gesamtflache) zur Attraktivitat beitragen.
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Abbildung 6: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Schleswig (Plangebiet in rot)

Zukunftige Entwicklungen sollten die Nahversorgung und mittelfristige Sortimente starken, Potenzialfla-

chen nutzen und Leerstédnde gezielt reaktivieren. Das Plangebiet des Bebauungsplans zéhlt zu einer
von zwei einzelhandelsrelevanten Planvorhaben flr die Innenstadt von Schleswig

Die seit Jahren ungenutzte Potenzialflache des ehemaligen Hertie-Areals bildet den westlichen Eingang
zur LadenstraBe und tbernimmt damit eine bedeutende stadtebauliche Funktion fir die klnftige Ent-
wicklung der Innenstadt. Im Einzelhandelskonzept wird sie als gr6Bte Potenzialflache in der Innenstadt
beschrieben, auf der insbesondere die Ansiedlung eines Drogeriekaufhauses und/oder die Ansiedlung
eines Fachmarkts aus den Bereichen Elektro, Sport/Spielwaren, Biicher oder Bekleidung fir denkbar
gehalten wird. Auf diese Weise soll die Innenstadt gestarkt und neue Konkurrenz im Stadtgebiet ver-
mieden werden. Daneben fungiert fir die Innenstadt die Flache des zukiinftigen Parkhausquartiers als
eine weitere relevante Flache fir Einzelhandelsvorhaben. Ergénzend flieBen in Schleswig auch die
Standorte Lattenkamp, St. Jirgen sowie weitere kleinere Lagen in Schleswig in die einzelhandelsrele-
vanten Planungen ein.

Die angestrebte Planung tragt wesentlich zum Ziel des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Schleswig
bei, die Attraktivitat der Innenstadt fur Gewerbe, Wohnen, Einkaufen und Freizeit nachhaltig zu sichern

und zu starken. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die Voraussetzungen geschaffen
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vielféaltige Nutzungen anzusiedeln, die die Nutzungsmischung der Innenstadt férdern und so eine leben-
dige, attraktive Quartiersstruktur gewahrleisten. Gleichwohl kein Kaufhaus oder Fachmarkt angesiedelt
werden sollen, ermdglicht die Planung eine Nutzung des Erdgeschosses durch Einzelhandels- und Ge-
werbebetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten, die den angrenzenden
Quartiersplatz beleben und den Auftakt der LadenstraBe bilden.

Das Vorhaben wird durch Wohnnutzungen in den Obergeschossen ergénzt, die sich vor allem an &ltere
Menschen richten sollen. Fur diese Zielgruppe sind insbesondere kurze Wege zu Nahversorgung und
medizinischen Angeboten von Bedeutung, was die Lage im zentralen Versorgungsbereich der Innen-
stadt besonders pradestiniert. Die Mischung aus Wohnen, Gewerbe und Einzelhandel tragt zur sozialen
Durchmischung, zur Starkung der Innenstadtfunktion und zur Schaffung eines urbanen Wohn- und Le-
bensraums bei.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Schleswig wurde geméaB § 1 Absatz 6 Nummer 11
BauGB durch die Stadt verbindlich beschlossen und stellt, in Verbindung mit dem stadtebaulichen Rah-
menplans Schleswig Innenstadt sowie seiner Vertiefung, die maBgebliche stadtebauliche Entwicklungs-
grundlage dar, die im Rahmen der Bauleitplanung zu berucksichtigen ist. Die Festsetzungen des Be-
bauungsplans orientieren sich eng an den Empfehlungen des Konzeptes, indem einzelne Nutzungsar-
ten gem. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO ausgeschlossen werden, um eine bessere funktionale Vertraglich-
keit und die Attraktivitat des zentralen Versorgungsbereichs zu gewéhrleisten. Nahere Ausfihrungen
hierzu siehe Kapitel 4.2 ,,Art der baulichen Nutzung®.

2.7 Flichennutzungsplan (FNP)

Der derzeit glltige Flachennutzungsplan wurde 1996 von der Stadt Schleswig erlassen. Dessen 26.
und letzte Anderung erfolgte im Jahr 2024. Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans
liegt innerhalb einer als Gemischte Bauflache dargestellten Flache. Daruber hinaus ist der westliche
Teilbereich des Geltungsbereichs im Flachennutzungsplan als Altlastenverdachtsflache dargestellt.
Dieser Verdacht konnte mittlerweile ausgerdumt werden, die Flachen sind nicht mehr im Boden- und
Altlastenkataster des Kreises Schleswig-Flensburg erfasst.
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Abbildung 7: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (Geltungsbereich rot markiert)
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Die Umgebung des Plangebietes ist Uberwiegend ebenfalls als gemischte Bauflache und dartber hin-
aus insbesondere im Norden als Wohnbauflache dargestellt. Unweit westlich wird Flache flr den Ge-
meinbedarf (Gesundheitlichen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen) dargestellt.

Da der Flachennutzungsplan fiir den Geltungsbereich eine Gemischte Bauflache ausweist, kann der
Bebauungsplan gemaBi § 8 Abs. 1 Satz1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Das
Entwicklungsgebot ist somit erfillt.

2.8 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Schleswig vom August 1990, zuletzt gedndert am 02.08.1990, stellt die
Flache des Geltungsbereichs als Mischgebiet dar. Auch die Flachen &stlich und westlich des Plange-
biets sind als solche ausgewiesen. Nordlich im Plangebiet, im Bereich der Michaelisallee, sind Lineare
Landschaftselemente in Form von markanten Baumreihen und Alleen gekennzeichnet. Sudlich (teil-
weise im Plangebiet) ist die StraBe Stadtweg als Flache fir Verkehrsflachen und Wege gekennzeichnet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet gemaB den Ubergeordneten Entwicklungszielen
des Landschaftsplans den Teil einer Innerstadtischen Griinachse, die dem Verlauf der Michaelisallee
entspricht. Dartber hinaus wird die Flache des Geltungsbereichs weiterhin als Mischgebiet dargestellt.
Die Planung steht damit in Einklang mit den Leitlinien fir die Freiraum- und Grinentwicklung. Dem
Landschaftsplan wird somit entsprochen.
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Abbildungen 8 und 9: Auszug aus dem Landschaftsplan Schleswig (Bestand links, Entwicklung rechts. Geltungs-
bereich rot markiert)

29 Geltendes Planrecht

Fur das Plangebiet liegt kein gultiger Bebauungsplan vor. Die Beurteilung der planungsrechtlichen Zu-
lassigkeit wiirde sich daher nach § 34 BauGB (Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile) richten, da das Plangebiet zu allen Seiten von zusammenhéngend bebauten
Bereichen von eindeutigem Gewicht umgeben ist. Ein Vorhaben wére zulassig, wenn es sich nach Art
und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache, die iberbaut werden soll,
in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt, und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrach-
tigt werden.

Da die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB jedoch jeweils eine Einzelfallentscheidung ist und
sich explizit das MaB der baulichen Nutzungen — konkret die Gebdudehdhe — des zugrundeliegenden
stadtebaulichen Entwurfs zumindest nicht offensichtlich in die Eigenart der ndheren Umgebung einfigt,
ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Geltungsbereichs des Sanierungsgebiets ,Innenstadt* der
Stadt Schleswig gemaB §§ 142 Absatz 1 und 3 und 214 Absatz 4 BauGB vom April 2015 mit dessen 1.
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Satzung zur Anderung von Dezember 2024. Die Satzung iber die férmliche Festlegung des Sanie-
rungsgebiets trat im April 2015 in Kraft, Die Satzung zur 1. Anderung erfolgte im Dezember 2024. Ziel
dieser MaBnahme ist die Behebung stadtebaulicher Missstdnde gemaB der zugrundeliegenden sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften geméan §§ 152 bis 156a BauGB. Die Sanierung soll bis zum 30. April 2030
durchgefhrt.

Weiterhin werden die Regelungsinhalte der umliegend angrenzenden Bebauungsplane nachfolgend er-
lautert.
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Abbildung 10: Ausschnitt aus der Ubersichtskarte zu bestehenden Bebauungsplénen (Geltungsbereich rot markiert)

Domziegelhof

Im Norden schlieBt der Bebauungsplan Nr. 21 an den Geltungsbereich an (Satzung von Juli 1964).
Dieser setzt eine Einfriedung zur Sicherung des Promenadenwegs entlang der Michaelisallee fest. Ost-
lich des Geltungsbereichs grenzt der Bebauungsplan Nr. 47A fir das Gebiet an der Ecke Molt-
kestraBe/Stadtweg an (Satzung von August 1975). Dieser setzt ein Mischgebiet mit geschlossener Bau-
weise fest. Die Gebaudehodhe ist zwingend auf zwei bis vier Geschosse festgelegt. Zudem setzt der
Bebauungsplan eine Grundflachenzahl von 0,8 sowie eine Geschossflachenzahl von 2,2 fest. Vorgese-
hen ist zudem ein Parkdeck, auf dem Dach des erstes und zweiten Obergeschosses. Die MoltkestraBe
und der Stadtweg sind daruber hinaus als 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesen.



Stadt Schleswig - Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 18 Stand: Oktober 2025

2.10 Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befindet sich lediglich die
als Gartendenkmal geschiitzte Michaelisallee. Da das Plangebiet dartiber hinaus derzeit ungenutzt und
brachliegend ist, befinden sich auf der Flache keine nachweisbaren Baudenkmaéler. Von den umliegen-

den Geb&uden ist einzig das slidwestlich an den Geltungsbereich grenzende Préasidentenkloster als
Baudenkmal ausgewiesen. Zudem befinden sich im Nordosten und Nordwesten weitere
denkmalgeschitzte Schulgeb&ude.
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Abbildung 11: Ausschnitt aus der Denkmalschutzkarte (Geltungsbereich rot markiert)

/S

2.11 FFH- und EU-Vogelschutzgebiete

Das Plangebiet liegt auBerhalb bestehender FFH- oder EU-Vogelschutzgebiete. Etwa einen Kilometer
stdlich liegen die FFH-Gebiete ,Schlei incl. Schleimiinde und vorgelagerter Flachgriinde“ (FH DE 1423-
394) sowie das Europdische Vogelschutzgebiet ,,Schlei” (EGV DE 1423-491).

2.12 Nach Naturschutzrecht geschitzte Flachen und Biotope

Ein flachiger Schutzanspruch geméaB LNatSchG besteht fiir das Plangebiet nicht. Nach § 25 und § 25
(3) LNatSchG gesetzlich geschltzte Biotope (ehemals § 15a und 15b LNatSchG) kommen im Plange-
biet ebenfalls nicht vor.

213 Waldflachen

Der Geltungsbereich liegt weder innerhalb einer ausgewiesenen Waldflache noch in unmittelbarer
Nahe. Eine Beeintrachtigung von Waldflachen ist daher ausgeschlossen.

2.14 Grundwasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in einem Trinkwassergewinnungsgebiet, der
Bebauungsplan ermdglicht jedoch keine grundwassergefdéhrdenden Nutzungen.

Im Zusammenhang mit AbbruchmaBnahmen der ehemaligen Bestandsgeb&ude auf dem Vorhabeng-
rundstiick wurden die Baugrund- und Grundwasserverhéltnisse untersucht (vgl. Erlauterungsbericht zur
Planung einer Baugrube fiir ein Neubauprojekt am Stadtweg 66, 2017). Die Auswertung der Bodenpro-
ben zeigte anstehendes Wasser innerhalb der Sande und Kiese, das aufgrund des nach Norden auf-
steigenden Gelandes als gespannt einzustufen ist. Die GrundwasserflieBrichtung wird anhand friiherer
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Untersuchungen von Nord nach Sud in Richtung Schlei angenommen. Unter Berlicksichtigung der To-
pografie lieferten die Auswertungen der Grundwassermessstellen folgende Bemessungswasserstande:

- Nordseite 11,5 mNN

- Ostseite Nord / Mitte / Stid: 11,5 mNN / 10,0 mNN / 8,2 mNN
- Westseite Nord- / Stidecke: 11,5 mNN / 8,5 mNN

- Sudseite West: 8,5 mNN

- Sudseite Ost: 8,2 mNN

2.15 Baugrund

Im Zuge der Baugrunderkundung wurden im Jahr 2017 insgesamt fiinf Bohrungen bis in Tiefen von
10m bis 14m, vierzehn Kleinrammbohrungen sowie drei Schirfe durchgefiihrt. Die Untersuchungen
zeigten, dass der Untergrund unterhalb des ehemaligen Mutterbodens bzw. der Aufflllungen durch eine
inhomogene Wechselfolge von Ton, Geschiebemergel, Sand und Kies gepréagt ist.

Aufgrund der abwechselnden Lagerung dieser Bodentypen ist die Versickerungsfahigkeit des Unter-
grunds 6rtlich unterschiedlich ausgepragt. Wahrend Sand- und Kieslagen grundséatzlich eine hohe Was-
serdurchlassigkeit aufweisen und somit die natlrliche Versickerung begiinstigen, sind Ton- und Ge-
schiebemergelschichten als gering bis nicht wasserdurchléssig einzustufen und wirken eher grundwas-
serstauend.

2.16 Kampfmittelverdacht

In Abstimmung mit dem KampfmittelrAumdienstes des Landes Schleswig-Holsteins, Ministerium fir In-
neres, landliche Raume, Integration und Gleichstellung, wurde eine Uberpriifung des Plangebietes auf
Kampfmittelverdacht vorgenommen. Hierzu wurden Kriegsluftbilder und historische Daten ausgewertet.
Dabei konnten keine Kampfmittelverdachtsflachen nachgewiesen werden. Zufallsfunde kénnen jedoch
nie ganzlich ausgeschlossen werden.

3 Lage und Bestand des Plangebiets

3.1 Umgebung

Die Umgebung des Plangebietes ist durch stark heterogene Gebaudestrukturen mit Mischnutzungen
aus Wohnen, Gewerbe, Bildung, Kultur sowie Sport und Freizeit charakterisiert, die das stadtebauliche
Erscheinungsbild des Umfeldes maBgeblich préagen. Stdéstlich befindet sich die Innenstadt, mit ten-
denziell groBeren Geb&audekdrpern, wahrend in Richtung Nordwesten kleinere Einzel- und Mehrfamili-
enhé&user dominieren. Unmittelbar angrenzend und teilweise im Plangebiet gelegen verlauft die Micha-
elisallee in Ost-West-Richtung als Innerstadtische Grunachse. Der stdliche Stadtweg ist durch eine fur
FuBgéngerzonen typisch dichte Bebauung gepragt ist, die den StraBenraum und das Umfeld maBgeb-
lich bestimmt. Die Gebaude entlang des Stadtweges weisen Uberwiegend drei, teilweise auch zwei oder
vier Geschosse auf. Auf der siidlichen Seite des Stadtweges, unmittelbar gegenliber dem Plangebiet,
befindet sich zudem das unter Denkmalschutz stehende, Ostdeutsche Heimatmuseum als kulturelle
Einrichtung in einem eingeschossigen Gebaude mit Satteldach. Unmittelbar westlich, angrenzend an
die MoltkestraBe, liegt das viergeschossige Gebaude Stadtweg Nr. 72-76, das Uber mehrere Gewerbe-
flachen und Ladeneinheiten verfligt und dartber hinaus ein Parkdeck integriert.

3.2 ErschlieBung

Das Plangebiet ist gut in das bestehende Verkehrsnetz eingebunden. Westlich wird es tiber die Molt-
kestraBe erschlossen, die in nérdlicher Richtung zur Berliner StraBe fuhrt und als Kaltehunder Weg
Anschluss an die B201 ermdglicht. Stdlich verlauft der Stadtweg, der das Plangebiet in westliche und
Ostliche Richtung anschlieBt. Vom Stadtweg geht in Richtung Siiden die PoststraBe ab, die Gber den
Strandweg eine Anbindung an die Schlei ermdglicht. Das Plangebiet ist somit gut in das das innerstad-
tische Verkehrsnetz integriert. Westlich besteht zudem eine Anbindung an die B76, die an die A7 sowie
die B201 anschlieBt und somit auch eine Uberregionale Anbindung gewahrleistet.

Die nachstgelegene Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr befindet sich an der Bushal-
testelle ,PoststraBe”, welche unmittelbar in der PoststraBe nur rund 20 m vom Plangebiet entfernt liegt.
Die Bushaltestelle ,Schleswig Strandweg"” befindet sich in der KoénigsstraBe, nur etwa 200 Meter bzw.
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rund 4 Gehminuten entfernt. Beide werden werktags von mehreren Buslinien (3, 4, 8, 600, 605, 606,
630, 650, 655, 663, 668, 670, 671, 681) bedient. Wahrend die Haltestelle PoststraBe tUberwiegend den
Zentralen Omnibusbahnhof Schleswig anbindet, verkehren an der Haltestelle Strandweg zuséatzlich
auch Linienbusse in Richtung Bahnhof Schleswig. Studdstlich des Plangebiets, ebenfalls an der Kénigs-
straBe und nur ca. 500m entfernt, befindet sich der ZOB Schleswig, Uber den zahlreiche innerstadtische
und regionale Linien erreichbar sind.

Der Bahnhof Schleswig befindet sich in etwa 5,5 km Entfernung in Richtung Stidwesten und ist mit dem
Auto in rund zwdlf Minuten erreichbar. Er bietet sowohl Fernverkehrsanbindungen mit Intercity- und
Eurocity Zigen in Richtung Hamburg und Kopenhagen als auch ein umfangreiches Regionalverkehrs-
angebot. Hierzu zahlen der Regional-Express RE7 in Richtung Flensburg und Hamburg, die Regional-
bahn RB7 sowie der Regional-Express RE74 in Richtung Kiel.

3.3 Nutzungen

Das Plangebiet liegt aktuell brach, sodass keine bestehende Nutzung vorliegt. In der Vergangenheit
gehorte die Flache des Plangebietes zu dem ehemaligen Kaufhaus Hertie. Nach dem Abriss der Hertie-
Gebéaude im Jahr 2019 besteht auf dem Areal keine bauliche Nutzung mehr.

3.4 Vegetation und Gewéasser

Beim Plangebiet handelt es sich Uberwiegend um eine Brachflache, die mit Bodengriin bewachsen ist.
Baumbestand befindet sich lediglich in Form einer Allee im Norden an der Michaelisallee, die in Ost-
West-Richtung verlauft. Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

3.5 Topografie, Geologie und Boden

Das Plangebiet weist eine differenzierte Hohenlage auf. So befindet sich die Michaelisallee im Norden
in einer Héhe von ca. 13,5 m im Westen und 15 m im Osten tber Normalhéhennull (UNHN), wéhrend
der Stadtweg im Siiden eine Héhe von ca. 9,5 m im Westen und 8 m im Osten GNHN aufweist. Ostlich
im Plangebiet wird der Héhenunterschied durch eine Spundwand entlang der sidlichen Seite der Mi-
chaelisallee abrupt Uberwunden, wahrend im westlichen Bereich, insbesondere entlang der Molt-
kestraBBe, das Gelénde gleichmaBiger nach Sutden hin abfallt.

Das Plangebiet ist unversiegelt, sodass Niederschlagswasser grundsétzlich ungehindert in den Boden
eindringen kann, allerdings ist die Versickerungsféhigkeit des Untergrunds 6rtlich unterschiedlich aus-

gepragt
3.6 Ortsbild

Das Ortsbild ist vor allem durch eine dreigeschossige, fir schleswiger Verhéltnisse dichte Bebauung
entlang des Stadtweges gepréagt, die dem Gebiet einen leicht urbanen Charakter verleiht. Hierbei ste-
chen markante, historische Fassaden am Stadtweg hervor, welche sogleich von Baustilen der 80er
Jahre, etwa der westlich an der MoltestraBBe gelegenen Parkdecks, unterbrochen werden. Insofern stellt
sich das Ortsbild als heterogen dar. Dies wird weiter dadurch gestérkt, als dass das Plangebiet selbst
als Brachflache die dichte Bebauung durchbricht. Demgegeniiber hebt sich die héher gelegene Micha-
elisallee mit ihrer Baumallee als vertikale Griinachse weiter von der Umgebung ab, schafft jedoch auch
eine spurbare Auflockerung. Sie bietet nicht nur eine optische Unterbrechung der geschlossenen Be-
bauung, sondern tragt auch zur Verbesserung des Mikroklimas und der Aufenthaltsqualitat im Umfeld
bei.
3.7 Luft und Klima

Da das Plangebiet aktuell brachliegt, ist die Beeintrachtigung des Mikroklimas gering. Wéhrend die feh-
lende Bebauung flr eine verstérkte Durchliftung sorgt, tragt die fehlende Vegetation zu einer Ein-
schrankung der mikroklimatischen Bedingungen bei. Demgegenuber trégt der hochwertige Baumbe-

stand der Michaelisallee maBgeblich zur positiven Beeinflussung des Mikroklimas in der unmittelbaren
Umgebung bei.

Zuséatzlich kann eine klimatische Belastung durch Emissionen und Verkehrsaufkommen auf der Molt-
kestraBe sowie dem Stadtweg ausgehen.

3.8 Immissionen

Das Plangebiet selbst ist derzeit aufgrund der Brachlage von keinen Immissionen betroffen. Zu beach-
ten sind jedoch die Immissionen aus dem StraBenverkehr der MoltkestraBe sowie der Kreuzung zum
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Stadtweg. Zusatzlich ist das Parkdeck auf dem Gebaude Stadtweg Nr. 72-76 Ostlich des Plangebiets
als relevante Immissionsquelle zu nennen.

3.9 Altlasten

Im Plangebiet befinden sich keine altlastenverdachtigen Flachen.

4 Inhalt der Planung

41 Bebauungs- und Nutzungskonzept

Das geplante Vorhaben sieht eine Mischnutzung mit einem Uberwiegenden Anteil an Wohnen sowie
einem kleineren Gewerbeanteil im Erdgeschoss entlang des Stadtwegs und des Quartiersplatzes vor.
Im Rahmen der Planung ist eine Neubebauung der derzeitigen Brachflache vorgesehen. Die nachste-
hende Abbildung zeigt den Entwurfsstand vom September 2025.
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Abbildung 12: Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Stand: September 2025)

Es ist vorgesehen, ein Gebaude zu errichten, das von der MoltkestraBe ausgehend den geplanten 6f-
fentlichen Platz fasst und sich anschlieBend entlang des Stadtwegs fortsetzt. Auf diese Weise soll ei-
nerseits der Charakter des Stadtwegs fortgeflihrt werden, wahrend der 6ffentliche Platz rdumlich defi-
niert wird und den Stadtraum auflockert. Die Gebaudeform ermdglicht dabei die Ausbildung von ge-
schutzten Hofen im Nordosten des Plangebietes bei einer gleichzeitig wirtschaftlichen Ausnutzung des
relativ kleinen Grundstlcks. Ergénzend ist im dstlichen Bereich ein Gebaudeappendix in Richtung Nor-
den geplant, der die Freiflachen in zwei Hofsituationen einteilt.

Die Bebauung ist Uberwiegend mit einer Geschossigkeit von vier bis fuinf Vollgeschossen sowie einem
zusatzlichen Dachgeschoss konzipiert. Aufgrund des Gefélles des Geléndes von Norden nach Siiden
wird dabei das Erdgeschoss am Stadtweg in Richtung Norden zu einem Kellergeschoss und erste Ober-
geschoss zu einer Tiefgarage. Dies erklart auch die in der Abbildung 9 im Nordwesten dargestellten vier
Geschosse. Die Gebaudehéhe belduft sich, bis auf einen Teil im Osten und Nordosten, durchgéngig
auf 31 m GNHN (siehe hierzu Kapitel 4.3 MaB der baulichen Nutzung). Lediglich der Geb&udeappendix,
der sich in Nord-Siid Ausrichtung zum Stadtweg erstreckt, weist eine reduzierte Geschossigkeit von
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zwei Vollgeschossen, plus einem Dachgeschoss auf. Aufgrund der darunter befindlichen Tiefgarage,
die in ihrer Héhe dem ersten Obergeschoss am Stadtweg entspricht, weisen die Gebaude trotz ihrer
nur zwei Geschosse eine Gebaudehéhe von 28,65 m (i NHN auf. Von der Michaelisallee aus gesehen
werden diese jedoch auch nur als zwei Geschosse mit Dachgeschoss wahrgenommen. Der Gebaude-
appendix besteht aus Stadthausern, die eine eigenstandige und differenzierte Wohnform innerhalb des
Plangebiets darstellen. Weiterhin ist dstlich im Plangebiet ein viergeschossiger Gebaudeteil mit einer
Hohe von 28 m G NHN geplant, der an die angrenzenden Bestandsgebaude anschlieBt. Im westlichen
Hof ist zudem ein weiterer eingeschossiger Gebaudeappendix geplant. Entlang des Offentlichen Plat-
zes, des Stadtweges und in den Hofen ist zudem der Bau von Balkonen geplant, welche die Wohnqua-
litdt erh6hen, sowie private Freibereiche ermdglichen. Zudem férdern die Balkone die Belebung des
o6ffentlichen Platzes, durch eine starkere Nutzung. Die Satteldacher mit Gauben férdern zudem ein Ein-
figen in die Umgebung, dessen Ortsbild durch ebendiese Dachform gepragt ist.

Zur Starkung der Nutzung durch Gewerbe und Einzelhandler sowie zur Anpassung an die bestehende
stadtische Struktur entlang des Stadtwegs, der als wichtiges Tor zur Innenstadt gilt und als belebte
FuBgéngerzone dient, sind im Untergeschoss Ladenflachen und Gewerbeeinheiten geplant. Damit wird
die Kontinuitat zu den bereits vorhandenen Ladenzeilen und Gewerbeflachen gewéhrleistet und die
Belebung des Stadtweges weiter gestéarkt.

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebiets erfolgt im Westen Uber die MoltkestraBe. Von dieser fuhrt
eine Ein- und Ausfahrt im Gebaude in die Tiefgarage. Die Unterbringung des motorisierten Individual-
verkehrs (MIV) in der Tiefgarage ermdglicht eine Reduktion von Stellplatzen im Freiraum und tragt we-
sentlich zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat im Umfeld bei.

In Hinblick auf die Freiraumgestaltung sieht das Konzept eine Begriinung vor. So ist auf dem 6&ffentli-
chen Platz die Neupflanzung von B&dumen geplant, die der Flache eine bessere Atmosphéare verleihen
und Schatten spenden. Auch entlang des Stadtweges werden zuséatzlich Rasenflachen angelegt und
weitere Bdume gepflanzt. Dies tragt zur Durchgrinung des Plangebietes bei und unterstitzt positive
Effekte im Rahmen der Klimaanpassung. Auch die Héfe dstlich und westlich der Stadthduser werden
begriint und durch Hecken private Rdume geschaffen. Westlich sind neben Balkonen auch Privatgérten
mir Terrassen angedacht. Die Gestaltung fordert eine griine und hochwertige Hofstruktur, die sowohl
Okologisch wertvoll als auch attraktiv fir die zukinftigen Bewohner: innen ist.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Zur planungsrechtlichen Absicherung des angestrebten Nutzungskonzeptes wird ein Urbanes Gebiet
(MU) nach § 6a BauNVO festgesetzt. Das Urbane Gebiet dient, gem. § 6a Abs. 1 BauNVO, dem Woh-
nen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben sowie sozialen, kulturellen und anderen Einrich-
tungen, welche die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung ist dabei nicht zwin-
gend gleichwertig auszugestalten. Ziel der geplanten Entwicklung ist es, im Rahmen des Wohnraum-
konzeptes der Stadt Schleswig neuen Wohnraum zu schaffen - insbesondere auch fiir altere Menschen
- und diesen zugleich behutsam in die bestehende Bebauungsstruktur der FuBgéangerzone des Stadt-
weges zu integrieren.

Nach § 6a Abs. 2 BauNVO sind in Urbanen Gebieten Wohngebdude, Geschéfts- und Blrogebaude,
sowie Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sowie sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltung, kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke allgemein zulédssig. Das angestrebte gemischte Nutzungskonzept des hier
vorliegenden Vorhabens entspricht somit dem Zulassigkeitskatalog des § 6a BauNVO. Andere Bauge-
bietstypen gem. §§ 2-6 und 7-11 BauNVO eignen sich demgegeniiber nicht oder nur eingeschrankt fur
die planungsrechtliche Sicherung des angestrebten Nutzungskonzeptes.

Um fur die geplante Nutzungsmischung ein angemessenes Umfeld zu schaffen und insbesondere die
Wohnnutzung vor Beeintréchtigungen zu schiitzen, trifft der Bebauungsplan die folgenden differenzier-
ten Festsetzungen zur Zulassigkeit und zum Ausschluss bestimmter Nutzungen:

»Im Vorhabengebiet sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulédssig,
zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrédger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.” (vgl. text-
liche Festsetzung Nr. 1.1)

Die Festsetzung sichert die verbindliche und zeithnahe Umsetzung des Vorhabens. Durch den Durch-
fihrungsvertrag gemaB § 12 BauGB verpflichtet sich der Vorhabentrager rechtlich, das im Vorhaben-
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und ErschlieBungsplan geregelte Nutzungskonzept sowie die sonstigen ergdnzenden Regelungen in-
nerhalb eines vereinbarten Zeitrahmens zu realisieren. Dies gewahrleistet Planungssicherheit fir die
Gemeinde und verhindert Verzégerungen oder die Umsetzung ungesicherter Bauvorhaben. Die ver-
tragliche Bindung ist zudem Voraussetzung fiir die materielle Wirksamkeit des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans (siehe dazu auch Kapitel 1.3).

»Im urbanen Gebiet (MU) sind unzulédssig:

- Bordelle, bordellartige Betriebe sowie Verkaufsrdume und -flichen, deren Zweck auf den
Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist

- Vergntigungsstétten und Tankstellen nach § 6a Absatz 3 der BauNVO

- Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten gemésB der Schleswiger Sor-
timentsliste (siehe Anlage zum Bebauungsplan, Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung
in der Stadt Schleswig, Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts, Endbericht,
2021/2022).“ (vgl. textliche Festsetzung Nr. 1.2)

Die Feinsteuerung der planungsrechtlich zuldssigen und unzulédssigen Nutzungen ist aus stadtebauli-
cher Sicht geboten, da sich aus den ausgeschlossenen Betrieben erhebliche negative Auswirkungen
auf das Plangebiet und seine Umgebung ergeben kénnten.

Insbesondere Bordelle, bordellartige Betriebe sowie einschléagige Verkaufsrdume sind mit einem nega-
tiven Image verbunden, das nachbarschaftliche Konflikte provozieren und zu einer Abwertung des stad-
tebaulichen Umfelds fiihren kann. Sichtbare, oft aggressive Werbeformen wie Leuchtreklamen ohne
ansprechende Schaufenstergestaltung beeintrachtigen das Stadtbild und widersprechen dem Ziel einer
harmonischen Integration in die FuBgéngerzone. Die ausgeschlossenen Nutzungen sind zudem nicht
mit den Belangen des Denkmalschutzes und den hierflir notwendigen Umgebungsschutzanforderungen
vereinbar.

Der Ausschuss von Tankstellen erfolgt sowohl aus stédtebaulichen als auch aus immissionsschutz-
rechtlichen Grinden. Die bauliche Typologie einer Tankstelle kann nicht in die geplante kleinteilige Be-
bauung integriert werden, hinzu treten erhebliche Stérungen durch den 24-Stunden-Betrieb, intensiven
Kfz-Verkehr und nachtliche Kundenfrequenzen. Da zudem nérdlich des Vorhabengebietes entlang der
MoltkestraBe in ca. 1 km Entfernung bereits eine Tankstelle vorhanden ist, ist die Versorgung des Ge-
bietes bereits in unmittelbarer Nahe gesichert.

Vergnigungsstétten verursachen insbesondere in den Abend- und Nachtstunden zuséatzlichen Publi-
kumsverkehr sowie Larmbelastungen, die von Anwohnern als besonders stérend wahrgenommen wer-
den, d sie haufig durch gesellige Kommunikation oder Musik geprégt sind. Darlber hinaus ziehen sie
oftmals ortsfremde Nutzende in die Geb&ude und beeintrachtigen damit die angestrebte Wohnruhe.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten erfolgt zur Stér-
kung der Innenstadtfunktion sowie zur Sicherung der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Schleswig (Fortschreibung 2021/2022) definierten Zielsetzungen. Nicht-zentrenrelevante Sortimente,
wie sie typischerweise in Fachmarktlagen am Stadtrand angesiedelt werden (z. B. Bau- und Garten-
markte, Autohandel, Mdbelhduser), sind in der zentralen Innenstadtlage stadtebaulich nicht vertraglich.
Sie beanspruchen haufig GberméaBig groBe Verkaufsflachen, erzeugen hohen Kfz-Verkehr und stehen
damit im Widerspruch zur kleinteiligen, fuBgéngerorientierten Struktur der Schleswiger Innenstadt. Zu-
dem kénnen sie zu einer Verdrdngung von zentrenrelevantem Einzelhandel fihren, schwéchen so die
Versorgungsfunktion des Stadtzentrums und beeintréchtigen die angestrebte Urbanitat im Mischgebiet.
Die Schleswiger Sortimentsliste liegt diesem Bebauungsplan als Anlage bei.

Mit dem Ausschluss der genannten Nutzungen wird einer stadtebauliche Fehlentwicklung entgegenge-
wirkt, die ansonsten mit hoher Flachenkonkurrenz, steigenden Mieten du einem Verlust der gewunsch-
ten Nutzungsvielfalt einhergehen kénnte. Auf diese Weise soll das urbane Gebiet ein ausgewogenes
Verhaltnis aus Wohnen, vertraglichem Gewerbe und zentrenstarkendem Einzelhandel behalten und
damit dauerhaft zur Attraktivitat der Schleswiger Innenstadt beitragen.

4.3 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch eine festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ),
eine maximal zulassige Anzahl an Vollgeschossen und eine maximal zulassige Gebaudehdhe (GH)
geregelt. Darliber hinaus wird eine Uberschreitung der zuldssigen Gebaudehthe ausnahmsweise flr
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technische oder sonstige erforderlicher Dachaufbauten wie z.B. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie
zugelassen.

Die getroffenen Festsetzungen gewahrleisten, dass sich die geplante Bebauung in das bestehende
Ortsbild einfligt und der vorhandene Geb&audebestand behutsam weiterentwickelt wird. Damit wird zu-
gleich die Grundlage fiir die Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplan geschaffen.

4.3.1 Grundflachenzahl

Um das MaB der baulichen Nutzung und die mégliche Versiegelung von Flachen planungsrechtlich zu
steuern, wird eine zuléssige Grundflachenzahl fur diese festgesetzt. Auf diese Weise wird zum einen
sichergestellt, dass die stadtebauliche Grundidee planungsrechtlich umsetzbar ist und zum anderen
wird ein méglichst schonender Umgang mit den Schutzgiitern Boden und Flache gewéhrleistet.

Fur das im Vorhabengebiet ausgewiesene Urbane Gebiet (MU) wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von
maximal 1,0 festgesetzt, um die Umsetzung des mit dem Vorhabentrdger abgestimmten Vorhabens zu
ermdglichen. Aufgrund der innerstadtischen Lage des Vorhabengebiets sowie der Anbindung an die
umliegende dichte Bebauung ist eine fast vollstédndige Versiegelung vorgesehen, um mdglichst viel Fla-
che fir Wohnraum zu schaffen und den zur Verfligung stehenden Raum moglichst auszunutzen. Auf
diese Weise kdnnen die zentralen Flachen der Stadt Schleswig effizient genutzt werden, ohne das eine
Inanspruchnahme weiter auBerhalb liegender Flachen erfolgen muss.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) kann gem. § 16 Absatz 3 BauNVO verzichtet
werden, da diese aufgrund der Festsetzung einer GRZ in Kombination mit der als HoéchstmaB zulassi-
gen Zahl der Vollgeschosse sowie einer maximalen Gebaudehdhe nicht erforderlich ist.

Die in § 17 Absatz 1 BauNVO dargelegten Orientierungswerte werden durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans uberschritten, was aufgrund der hier vorliegenden stédtebaulichen Begriindung ge-
rechtfertigt ist. Die GRZ wird mit 1,0 statt 0,8 festgesetzt. Die GFZ des VEP betréagt 3,69 und liegt durch
einen minimalen Puffer der Baugrenzen im Bebauungsplan selbst geringfligig héher, was an der Be-
griindung dieser Uberschreitung jedoch nicht zu anderen Auswirkungen fiihrt.

Durch die gréBere Beanspruchung von Flache kann es zu gr6Beren Auswirkungen auf die Umwelt-
schutzgliter kommen, indem eine gréBere Flachenversiegelung vorgenommen wird und somit zum Bei-
spiel der natirliche Abfluss fur Niederschlagswasser mehr als bei Einhaltung der Orientierungswerte
verandert wird. Zudem werden klimatische Funktionen gegeniber einer den Orientierungswerten ent-
sprechenden Bebauung eingeschréankt. Durch die Uberschreitung der Orientierungswerte stehen im
Baugebiet punktuell weniger Flachen flr eine griingepréagte Gartenentwicklung zur Verfligung. Durch
die Uberschreitung kommt es in Folge des reduzierten Griinflachenanteils auch zu zusétzlichen Aus-
wirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt, da potenziell weniger Lebensrdume zur Verfligung stehen.

Demgegenuber steht als positive Auswirkung die héhere Zahl an Wohnungen und Arbeitsplatzen sowie
die gewinschte Bebauungsstruktur. Die Dichtewerte ermdglichen ein dem abgestimmten Vorhaben und
ErschlieBungsplan entsprechendes Stadtbild. Durch die Erhéhung der Anzahl der realisierbaren
Wohneinheiten ist jedoch auch mit einem héheren Verkehrsaufkommen zu rechnen als bei Einhaltung
der Orientierungswerte.

Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind durch die tiber den Orientierungswerten
des § 17 BauNVO liegenden Dichteparameter nicht zu befiirchten. So kénnen der &ffentliche Freiraum
des Quartiersplatzes aber auch der umliegenden Michaelisallee sowie die privaten begriinten Héfe so-
wie Balkone und Terrassen negative Auswirkungen im Hinblick auf die Versorgung mit Freirdumen aus-
schlieBen. Zudem sind weitere Freirdume auf kurzen Wegen, zum Beispiel 300 m nach Westen, zu
erreichen. In die Abwéagung muss in diesem Zusammenhang eingestellt werden, dass sich die hohen
Grundflachenzahlen und Geschossflachenzahlen auch aus dem engen Zuschnitt des Baugebietes er-
geben und dass der geplante Quartiersplatz der Offentlichkeit zur Verfligung gestellt anstatt in das Vor-
haben selbst integriert wird. Weiterhin ist das Baugebiet allseitig von StraBen oder Bestandsbebauung
umgeben. Zudem sorgt die Unterbringung des MIV in einer Tiefgarage flr eine hthere GRZ, gewahr-
leistet jedoch auch eine héhere Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raums an dieser stadtebaulich mar-
kanten Situation. Die Begriinung der Hofe wird zudem durch eine textliche Festsetzung gesichert. Auch
wesentliche zusétzliche Auswirkungen auf die Umwelt sind durch die erh6éhten Dichtewerte nicht zu
beflirchten, da es sich um eher iberschaubare Bereiche handelt, die angesichts der im gesamten Stadt-
teil angestrebten Versiegelung und Baumasse als stark untergeordnet anzusehen sind,
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4.3.2 Geschosszahlen und Gebaudehéhen

Das zulassige MaB der baulichen Nutzung wird neben der festgesetzten Grundflachenzahl auch tber
eine maximal zulassige Anzahl an Vollgeschossen und eine maximal zuldssige Gebaudehdhe definiert.
Hierbei wird zwischen den einzelnen Gebaudeteilen differenziert.

Neben der Grundflachenzahl ist im urbanen Gebiet auch die zuléssige Anzahl der Vollgeschosse ein
préagendes Element fiir das Stadtbild. Die Geschosse werden daher wie im VEP dargestellt festgesetzt.
So sind entlang des Quartiersplatzes und des Stadtweges vier bis fliinf Geschosse festgesetzt, um die
typische Bebauungshéhe im Stadtweg fortzusetzen. Auch wenn dies eine geringe Erhéhung gegeniiber
den drei bis vier Geschossen in der Rahmenplanvertiefung von 2019 darstellt, ist dies jedoch auch
erforderlich, um eine mdglichst wirtschaftliche Ausnutzung des relativ kleinen Baugrundstiickes zu er-
mdglichen. Fur den nach Norden gerichteten Geb&udeappendix sind lediglich zwei Vollgeschosse er-
forderlich, wahrend im westlichen Innenhof zusatzlich ein weiteres Geschoss ermdglicht wird.

Auch die festgesetzten maximalen Geb&udehhen ermdglichen das im VEP dargelegte Vorhaben und
somit die Umsetzung der geplanten Geschosse sowie Dachgeschosse. Hierbei wird ein Puffer von rund
20 cm gewahrt, um eine gewisse Flexibilitat flir etwaige Anpassungen in der Detailplanung zu ermégli-
chen.

Fir den Gebaudeteil, der an der MoltkestraBe beginnt, am Quartiersplatz entlanglauft und sich am
Stadtweg fortfiihrt wird eine maximale Gebaudehéhe von 31,2 m G NHN festgesetzt. Dies entspricht
einer Hohe Uber dem Gelénde von ca. 19 m an der MoltkestraBe, 21 am Quartiersplatz sowie 23 m am
Stadtweg. Rund 6 m davon entfallen jeweils auf die geplanten Schragdacher. Fiir den an der ¢stlichen
Plangrenze gelegenen viergeschossigen Gebaudeteil wird eine Hoéhe von 28,3 m G NHN festgesetzt
(ca. 20 m Uber Geléande) und fur den im westlichen Hof gelegenen eingeschossigen Gebaudeteil 12,8 m
G NHN (ca. 4,5 m Uber Gelande). Die im Norden geplante Tiefgarage darf maximal bis 15,8 m (it NHN
gebaut werden und soll mittels eines Substrataufbaus auf die Héhe der Michaelisallee anschlieBen, auf
der die Hofe ausgebildet werden. Auf diese Weise wird der Gelandeversprung teilweise in die Gebaude
selbst integriert ein Einfugen der Bebauung sowohl in die gebaute Umgebung als auch die Topographie
ermoglicht.

Um eine gewisse bauliche Flexibilitét fir die noch folgende Detailplanung zu ermdéglichen, wird zudem
eine textliche Festsetzung bezogen auf die Geb&udehdhen getroffen:

,Im Vorhabengebiet ist die Uberschreitung der zulédssigen Gebédudehéhen ausnahmsweise fiir
technische oder sonstige erforderliche Dachaufbauten wie z.B. Anlagen zur Nutzung von Solar-
energie sowie Zu- und Abluftanlagen bis maximal 1,5 m zuldssig.” (Vgl. textliche Festsetzung
Nr. 2.1)

Durch die textliche Festsetzung zur Uberschreitung der Geb&udehéhen fiir technische Aufbauten wird
das Unterbringen technisch notwendiger Anlagen, die meist erst im Rahmen der konkreten Objekipla-
nung konkretisiert werden, ermdglicht.

4.4 Bauweise, Baugrenzen, iiberbaubare Grundstiicksflachen und Auskragung

Bauweise

Zur Errichtung des geplanten Vorhabens wird im Bebauungsplan eine geschlossene Bauweise festge-
setzt. Das bedeutet, dass das Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand unmittelbar an das 6stlich an-
grenzende Bestandsgebdude anschlieBt und damit zur Ausformulierung einer geschlossenen Block-
randbebauung beitragt. Hierdurch wird ein sinnvoller Liickenschluss an einer fir die Schleswiger Innen-
stadt pradestinierten Lage erreicht. Besondere bauliche Anforderungen, beispielsweise zu Brandschutz,
Schallschutz oder Fensteranordnungen, sind im Rahmen der Geb&audeplanung entsprechend zu be-
ricksichtigen.

Baugrenzen und Uberbaubare Grundstilicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im gesamten Vorhabengebiet werden durch klar definierte Bau-
grenzen bestimmt, die in Abstimmung mit dem Vorhabentrdger nahezu baukérperbezogen festgesetzt
sind. So wird das gemeinsam entwickelte Bebauungskonzept planungsrechtlich gesichert, wéhrend bei
der baulichen Umsetzung eine gewisse Flexibilitat erhalten bleibt. Die maximal mogliche dreidimensio-
nale Ausdehnung der einzelnen Baukdrper wird somit Gber die Baugrenzen einschlieBlich der zul&ssi-
gen Gebaudehéhen und Geschosszahlen gesteuert.
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Das stadtebauliche Konzept sieht vor, dass sich der Gebdudekomplex von der MoltkestraBe ausgehend
entlang der Kontur des 6ffentlichen Platzes erstreckt und anschlieBend entlang des Stadtwegs fortsetzt.
Ein weiterer Gebaudefligel orientiert sich nach Norden, sodass sich eine U-férmige Gebaudestruktur
ergibt. Diese Anordnung schafft eine starke Raumkante am Stadtweg, fasst den 6ffentlichen Platz und
flgt sich zugleich in die vorhandene Nachbarschaftsbebauung ein.

Um trotz der Baugrenzen eine architektonische Flexibilitat zu bewahren, werden mittels textlicher Fest-
setzung Uberschreitungsmdglichkeiten fir Balkone, Erker und Vordécher wie folgt zugelassen:

,Im Vorhabengebiet sind Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen durch Bauteile wie
Balkone, Erker und Vordécher bis zu einer Tiefe von 1,6 m auf héchstens 50% der Lénge einer
Fassade je Geschoss zulédssig. Die lichte Hohe zwischen der Unterkante der Bauteile und der
Oberkante der Verkehrsfldchen muss mindestens 2,80 m betragen. An der Baugrenze, die un-
mittelbar an die MoltkestraBBe angrenzt, muss die lichte Héhe zwischen der Unterkante der Bau-
teile und der Oberkante der Verkehrsfldchen mindestens 2,50 m betragen.” (vgl. textliche Fest-
setzung 3.1)

Die zulassige Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone, Erker und Vordécher bis zu einer Tiefe
von 1,6 m auf héchstens 50% der Fassadenlange je Geschoss ermdglicht eine differenzierte und ge-
stalterisch abwechslungsreiche Fassadengestaltung sowie die Schaffung attraktiver privater Freiberei-
che.

Die lichte Héhe von mindestens 2,80 m zwischen der Unterkante der Bauteile und der Oberkante der
Verkehrsflachen stellt sicher, dass die darunterliegenden Wege und Verkehrsflachen uneingeschrankt
nutzbar bleiben und eine ausreichende Durchgangs- und Sichtfreiheit gewéhrleistet ist.

An der Baugrenze zur MoltkestraBe wird aus stédtebaulichen und gestalterischen Griinden eine abwei-
chende lichte H6he von mindestens 2,50 m zugelassen. Dies bertcksichtigt die vorhandenen ortlichen
Gegebenheiten (insbesondere der Topographie) sowie die Anforderungen an die ErschlieBung und den
Verkehrsfluss, ohne die Funktionalitat und Sicherheit der Verkehrsflachen zu beeintrachtigen. Die ge-
ringere lichte H6he an dieser Stelle schafft zudem Raum fur eine angemessene Fassadengliederung,
die zur stadtebaulichen Qualitat des StraBenzuges beitragt.

Auskragung

Am 6stlichen Ubergang des Quartiersplatzes zum Stadtweg ver-
springt das Erdgeschoss des geplanten Gebaudes kreisférmig
zuriick. Auf diese Weise wird der Ubergang der offentlichen
Raume untereinander aufgeweitet, eine architektonisch anspre-
chende Variabilitdt aufgenommen und Passant:innen eine Uber-
dachte Unterstellmdglichkeit gewéhrt. Hierfir setzt der Bebau-
ungsplan eine Auskragung sowie eine lichte H6he von mindes-
tens 2,8 m fest (siehe Nebenzeichnung), um die planungsrechtli-
che Umsetzung zu gewéhrleisten und gleichzeitig eine attraktive,
gut nutzbare Freiraumgestaltung zu ermdglichen.

MaBstab: 1:200

Abbildung 13: Nebenzeichnung der

Auskragun
45 ErschlieBung 9ung

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt von Westen Uber die MoltkestraBe sowie von
Siden Uber den Stadtweg. Die innerhalb des Geltungsbereichs liegenden Abschnitte dieser StraBen
werden im Bebauungsplan bestandskonform als 6ffentliche StraBenverkehrsflachen festgesetzt und si-
chern die Erreichbarkeit des Quartiers. Ergénzend schlieBt im Norden die Michaelisallee an, die als
wichtige innerstadtische Griinachse von besonderer Bedeutung ist und zugleich eine zentrale FuB3- und
Radwegeverbindung darstellt. Sie wird aufgrund ihrer primaren Nutzung zur Durchwegung als 6ffentli-
che Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung FuB- und Radweg festgesetzt. Die bestehende
Baumallee, welche als Gartendenkmal nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen wurde, ist
auch in dieser Flache zulassig.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs wird eine Tiefgarage mit insgesamt etwa 51 Stellplatzen
errichtet. Die Zufahrt erfolgt Giber die MoltkestraBe im Nordwesten des Plangebiets. Durch die unterirdi-
sche Anordnung der Stellplatze kann das Grundstiick oberirdisch von Parkierungsanlagen freigehalten
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werden, sodass eine hohe gestalterische Qualitat im Umfeld gewéhrleistet ist. Oberirdische Stellpléatze
im Plangebiet sind daher nicht erforderlich. Ergdnzend steht westlich zum Plangebiet eine weitere
Parkgarage mit zwei Ebenen fiir die Unterbringung des ruhenden Verkehrs zur Verfigung.

Die im Bebauungsplan dariiber hinaus vorgesehenen Festsetzungen tragen maBgeblich zur Qualitat
der o6ffentlichen Raume bei. So wird der Quartiersplatz als StraBenverkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung ausgewiesen. Er fungiert als zentraler Aufenthalts- und Begegnungsraum, verbessert den
Ubergang zur siidlich anschlieBenden FuBgéngerzone, schafft ein einladendes Entree fiir die geplanten
Erdgeschossnutzungen und bietet zusatzliche Verweilflachen. Gleichzeitig bleibt die Sichtbeziehung
zum gegenuiberliegenden Denkmal erhalten und die stéadtebauliche Wirkung des Umfeldes wird ge-
starkt.

Entwésserung

Auf Ebene des Bebauungsplans ist grundséatzlich die entwésserungstechnische Machbarkeit der Pla-
nung nachzuweisen. Da das Plangebiet bereits vorher bebaut war, kann davon ausgegangen werden,
dass die Entwasserung auch fir die neue Planung umsetzbar ist. Dies gilt auch flr die Entsorgung des
Schmutzwassers. Entsprechende Nachweise sind in dem dem Bebauungsplanverfahren nachgelager-
ten Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Erforderlich ist jedoch die Prifung hinsichtlich der Wasserhaushaltsbilanz, flr die im Oktober 2025 ein
Fachbeitrag nach A-RW 1 erstellt wurde. Ziel einer solchen Prufung ist der weitgehende Erhalt des
potenziell naturnahen Wasserhaushalts. Die Begrenzung bzw. Reduzierung der abzuleitenden Nieder-
schlagsmengen aus geplanten Baugebieten sollen dabei zu einer Entlastung oberirdischer FlieBgewés-
ser und zu einem Erhalt der vorhandenen Grundwasserstande fiihren.

Im vorliegenden Plangebiet ist eine Versickerung aufgrund des gelandenah anstehenden Grundwas-
sers grundsatzlich nicht méglich. Das im Geltungsbereich anfallende Niederschlagswasser soll daher
direkt in das 6ffentliche Kanalnetz abgeleitet werden. Lediglich der Quartiersplatz soll im Vergleich zum
Bestand erhoht errichtet werden, wodurch sich ein Grundwasserflurabstand ergibt, der eine Teilversi-
ckerung des Niederschlagswassers auf der Platzflache im Bereich der geplanten Baumscheiben zu-
lasst.

Im Vergleich zur einem potenziell naturnahen Referenzzustand auf der Flache kommt es durch die
Planung zu einem erh6hten Abfluss und einer geringeren Versickerungs- und Verdunstungsfahigkeit.
Im Ergebnis handelt es sich somit um den Fall 3 (extreme Schadigung), was fir verdichtete Innenstadt-
bereiche entlang einer FuBgéangerzone jedoch typisch ist. Ein Ansatz des gebietsbezogenen Referenz-
zustandes der A-RW 1 ist daher nur eingeschrankt méglich.

Durch die geplante Innenstadtsanierung wird das 6ffentliche Kanalnetz teilweise hydraulisch optimiert.
Im Bereich des Quartiersplatzes sowie im weiteren Verlauf des Stadtweges sind unter anderem unter-
irdische Ruckhalterdume geplant. Die Aufnahme des Niederschlagswassers durch die vorliegende Pla-
nung wird in der Dimensionierung des Kanalnetzes berucksichtigt. Eine ausreichende Leistungsfahig-
keit des Regenwasserkanals und des Vorflutgewéssers Schlei ist somit gegeben und es sind keine
MaBnahmen zur Reduzierung des Abflusses erforderlich. Eine Férderung der Versickerung ist aufgrund
der bereits genannten Grundwasserstande bis auf den Bereich des Quartiersplatzes nicht méglich. Fur
die Verdunstung empfiehlt der Fachbeitrag eine Prifung von MaBnahmen zur Erh6hung der Verduns-
tung. Aufgrund der kompakten und verdichteten Bauweise bestehen im Baugebiet selbst nur sehr ein-
geschréankte Mdéglichkeiten fur entsprechende MaBnahmen. Eine Dachbegriinung kommt aufgrund der
geplanten Satteldacher nicht in Frage. Auch die Innenhéfe sind fast vollstéandig durch Gebaudeteile oder
Tiefgaragen unterbaut. Es verbleibt jedoch die Option begrlinter Innenhéfe mit einer entsprechenden
Substratschicht. Dies wird im B-Plan festgesetzt (sieche Kapitel 4.6 Begriinung).

AuBerhalb des Baugebietes bestehen in den 6ffentlichen Verkehrsflachen und 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung jedoch weitere Moglichkeiten fur eine Begriinung mit Wasserhaus-
haltsfunktionen. So sind insbesondere entlang des Stadtwegs und auf dem Quartiersplatz Baume mit
entsprechenden Baumscheiben geplant.

4.6 Begriinung

Das geplante Vorhaben sieht eine weitgehende Inanspruchnahme des Grundstlicks durch die Neube-
bauung aus Wohnen und Gewerbe sowie der Errichtung einer Tiefgarage vor. Damit wird die bisher
ungenutzte Flache nahezu vollstandig Uber- bzw. unterbaut. Um trotz der hohen baulichen Dichte einen
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Anteil an griinen Freirdumen zu sichern, wird im Bebauungsplan folgende verbindliche Festsetzung zur
Begrunung aufgenommen:

»In den mit ,(A)* gekennzeichneten Bereichen sind die Fldchen der Innenhdfe mit Ausnahme von
Wegen und Terrassen mit einem mindestens 80 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau
zu versehen und dauerhaft intensiv zu begriinen. Fldchen, die der Belichtung, Be- und Entliiftung
oder der Aufnahme von technischen Anlagen dienen, sind ausnahmsweise zulédssig.“ (vgl. textli-
che Festsetzung Nr. 4.1)

Die Begriinung der in den mit ,,(A)“ gekennzeichneten Innenhofflachen stellt ein zentrales Element zur
Okologischen und gestalterischen Aufwertung des Plangebiets dar. Das stadtebauliche Konzept sieht
die Unterbringung der erforderlichen Stellplétze in einer Tiefgarage vor, wodurch das Grundstick um-
fassend versiegelt wird. Durch die Festsetzung einer mindestens 80 cm starken, durchwurzelbaren Sub-
stratschicht kann fir Teilbereiche eine dauerhafte und intensive Begriinung erméglicht werden, die auch
die Pflanzung gréBerer Gehdlze zuldsst. Auf diese Weise werden die Bodenfunktionen gestarkt, die
Biodiversitat geférdert und gleichzeitig die Aufenthaltsqualitat innerhalb des Wohn- und Arbeitsumfeldes
gesteigert. Neben der Schaffung privater und gemeinschaftlich nutzbarer Freirdume wirken sich die
begriinten Fl&chen positiv auf das Stadtklima aus, indem sie Niederschlagswasser speichern, den Ober-
flachenabfluss verzégern und dadurch zur Verbesserung des Mikroklimas beitragen. Da die bislang
ungenutzte Brachfldche keinerlei Vegetationsstrukturen aufweist, schafft die vorgesehene Begriinung
erstmals deutlich erkennbare Griinqualitdten und leistet einen wesentlichen Beitrag zur 6kologischen
und stadtebaulichen Aufwertung des Quartiers.

Daruber hinaus ist vorgesehen, auch die angrenzenden Freiflachen Uber das Vorhabengebiet hinaus
qualitatvoll zu gestalten. Dabei wird der vorhandene wertvolle Baumbestand erhalten, nachhaltig gesi-
chert und soll im Bereich des Quartiersplatzes durch gezielte Neupflanzungen sinnvoll erganzt werden.
Auf diese Weise entsteht ein harmonisches Gesamtbild, das sowohl zur 6kologischen Aufwertung als
auch zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat im Quartier beitragt.

4.7 Ortliche Bauvorschriften

Im vorliegenden Bebauungsplan wird auf die bestehenden 6rtlichen Bauvorschriften verwiesen, die auf
Grundlage des § 84 der Landesbauordnung Schleswig-Holstein erlassen wurden. Diese Bauvorschrif-
ten regeln unter anderem die Art und Weise der Gestaltung von Werbeanlagen, Dachdeckungsmateri-
alien und Fassadenmaterialien, um das stadtebauliche Erscheinungsbild sowie die Qualitat und Har-
monie des Ortsbildes zu sichern.

Werbeanlagen sind demnach nur an den Statten der Leistung zuldssig und in die Gebaudefassaden zu
integrieren. Anlagen, die Uber die Traufthéhe hinausragen, sowie Blink- und Wechselbeleuchtungen sind
untersagt. Ebenso sind Fahnenmasten nicht erlaubt, um eine Uberfrachtung des &ffentlichen Raums
mit werblichen Elementen zu vermeiden und ein einheitlich zuriickhaltendes Erscheinungsbild zu ge-
wahrleisten.

Daruber hinaus verbieten die 6rtlichen Bauvorschriften den Einsatz von gldanzenden und stark reflektie-
renden Materialien bei Dachdeckungen und Fassaden, um Blendwirkungen und visuelle Stérungen zu
minimieren und eine ortsbildvertragliche Gestaltung zu gewahrleisten.

Durch den Verweis auf diese allgemeinen baugestalterischen Anforderungen wird eine nachhaltige,
ortsvertréagliche Entwicklung des Plangebietes sichergestellt, ohne dass Einzelregelungen im Bebau-
ungsplan wiederholt werden missen. Somit gewahrleisten die 6rtlichen Bauvorschriften zusammen mit
dem Bebauungsplan den Schutz und die Gestaltung des Ortsbildes im Sinne einer hochwertigen stad-
tebaulichen Entwicklung.

5 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Neben der planungsrechtlichen Feinsteuerung des geplanten Vorhabens werden im Bebauungsplan
Hinweise zu verschiedenen Themenbereichen aufgenommen, die uneingeschrénkt gelten und entspre-
chend zu beachten sind.

Denkmalschutz

Fur den Uberwiegenden Geltungsbereich besteht ein Archdologisches Interessensgebiet, zudem ist die
Michaelisallee als Gartenschutzdenkmal ausgewiesen.
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Bei MaBnahmen mit Erdeingriffen handelt es sich aufgrund des Arch&ologischen Vorbehaltsgebietes
gem. § 12 DSchG um genehmigungspflichtige MaBnahmen. Gem. § 12 (1) 1, § 12 (1) 3 und §12 (2) 6)
DSchG bedirfen die Veranderung und die Vernichtung eines Kulturdenkmals, die Veranderung der
Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals, wenn sie geeignet ist, seinen Eindruck wesentlich zu
beeintrachtigen und Erdarbeiten an Stellen, von denen bekannt ist oder den Umsténden nach zu ver-
muten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden, der Genehmigung.

Denkmale sind gem. § 8 (1) DSchG unabhéngig davon, ob sie in der Denkmalliste erfasst sind, gesetz-
lich geschiitzt.

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies geméaB § 15 Denkmalschutzgesetz Schleswig-Hol-
stein unverzlglich unmittelbar oder tiber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen.
Die Verpflichtung besteht ferner firr die Eigentlimerin oder den Eigentlimer und die Besitzerin oder den
Besitzer des Grundstlcks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und flr die Leiterin
oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer
oder eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenk-
mal und die Fundstatte in unverdndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile
oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf
von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Verande-
rungen und Verférbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit.

Anlagen zur Energiegewinnung

Anlagen zur Gewinnung von Energie (z. B Photovoltaikanlagen, Solarthermie) sind im Baugenehmi-
gungsverfahren mit der Denkmalschutzbehdrde abzustimmen.

DIN-Vorschriften, Normen und Richtlinien

Die in der Begriindung genannten und den textlichen Festsetzungen zugrunde liegenden DIN-Vorschrif-
ten, Normen und Richtlinien kénnen im Sachgebiet Stadtplanung, Fachdienst Stadtentwicklung, Gall-
berg 4, 24837 Schleswig, zu den Offnungszeiten der Stadtverwaltung eingesehen werden.
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6 Flachenbilanz, Kosten
6.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist ca. 5.692 m2 groB3. Davon entfallen auf
Urbane Gebiete
StraBenverkehrsflachen
StraBenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

6.2 Kosten und Finanzierung

Stand: Oktober 2025

ca. 2.788 m2
ca. 971 m2
ca. 1.933m2

Der Stadt Schleswig entstehen durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes keine Kosten.
Mit dem Vorhabentréger wurde ein entsprechender Durchfuhrungsvertrag geschlossen.

6.3 Rechtsfolgen

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 18 beurteilt sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Bauvorhaben zuklinftig nicht mehr nach § 34 BauGB, sondern nach den Festsetzungen

dieses Bebauungsplans.

7 Anlagen

e Erlauterungsbericht zur Planung einer Baugrube fir ein Neubauprojekt am Stadtweg 66

(13.10.2017)
o Wasserhaushaltsbilanz — Fachbeitrag nach A-RW 1 (25.10.2025)

e Schleswiger Sortimentsliste, Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Schles-
wig, Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts, Endbericht, 2021/2022

Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten (Schleswiger Sortimentsliste")

nahversorgungsrelevant* zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant
Nahrungs- und Genussmittel Bekleidung, Wasche Maobel, Klichen
Kosmetikartikel Schuhe, Lederwaren Campingartikelund -mébel
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel Hausrat/Haushaltswaren Bettwaren, Matratzen
Zeitungen, Zeitschriften Glas, Porzellan, Keramik Haus- und Tischwésche
pharmazeutischer Bedarf Geschenkartikel, Wohnaccessoires Gardinenund Zubehor
Schnittblumen Foto, Film, Optik, Akustik Bodenbelage, Teppiche

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Kfz-Zubehor

Sportartikel und -bekleidung

Bau- und Heimwerkerbedarf

Blicher

Gartenbedarf, Pflanzen

Papier, Schreibwaren

Tierbedarf, Tiernahrung, Lebende
Tiere

Elektrokleingerate

ElektrogroBgerate

Unterhaltungselektronik,
Computerund Telekommunikation

Lampen/Leuchten/Sonstige
Elektroartikel

Tontrager, Software

Fahrraderund Zubehdr,
SportgroBgerate

Spielwaren

Reitsport, Angeln, Waffen und
Jagdbedarf

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Stoffe

Kindermobel, Kinderwagen

Sanitatswaren Musikalien, Musikinstrumente
Parfimerieartikel Erotikartikel
Antiquitaten/Kunst Buro-/Informationstechnik

Quelle: Dr.Lademann & Partner. * zugleichi.d. R. auch zentrenrelevant.
Nicht aufgefiihrte Sortimente sind dem nicht-zentrenrelevanten Bedarf zuzuordnen.



