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BEGRUNDUNG

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 der Stadt Schleswig - Gebiet dstlich des
Muhlenbachs, nérdlich der Bebauung an der Stral3e 'Muhlenredder', westlich der St.-Jirgener-
Stralde und sudlich der Bebauung an der Stral3e 'Drei Kronen'

1 AUSGANGSSITUATION
1.1  Geltungsbereich

Das Plangebiet grenzt im Norden und Osten an vorhandene Wohngebiete an. Im Westen be-
findet sich das Klinikgelande einer psychiatrischen Fachklinik. Im Stiden und Osten grenzt ein
Einrichtungsgelande der Schleswiger Werkstatten an.

Die genaue Planbereichsabgrenzung ist der Planzeichnung im Mafstab 1:1.000 zu entnehmen.

1.2 Bestand

Auf dem Gelande befinden sich Uberwiegend ehemalige Sportanlagen der angrenzenden
Fachklinik. Hierbei handelt es sich um einen Fuballplatz eine Laufbahn und eine kleine Sport-
halle. Das nordliche Plangebiet umfasst einen Wald, einen unbefestigten Pkw-Stellplatz sowie
ein gréleres Feldgeholz. Die Baume sind z.T. in Reihe gepflanzt was, was in einer ehemaligen
Nutzung als Kleingartensiedlung begriindet ist. Innerhalb des Feldgehdlzes befinden sich teil-
weise Ziergeholze und verfallene Schuppen. Nérdlich des Waldes bzw. des Feldgehdlzes ver-
l&uft ein Knick.

Das Plangebiet ist Uber eine schmale, asphaltierte Stralte an die 6stlich gelegene St.-Jirge-
ner-Stralle angebunden. Angrenzend an die St.-Jirgener-Stralte umfasst das Plangebiet ein
einzelnes Grundstlick, auf dem sich ein ungenutztes Gebaude befindet. Die umliegenden Ra-
senflachen haben sich aufgrund ausbleibender, intensiver Pflegemallnahmen ruderal entwi-
ckelt.

Westlich grenzt der Mihlenbach an das Plangebiet an. Der Bachlauf wird von einem unbefes-
tigten FuRweg begleitet. Auf der angrenzenden Béschung stocken eine Reihe von grolien
Laubbaumen.

Das Gelande ist relativ eben und weist Hohen zwischen ca. 20 m und 22 m tUber NHN. Zum
Muhlenbach fallt das Gelande Uber steile Béschungen um 4 bis 5 m tber NHN ab.

1.3  Grundlage des Verfahrens

Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. I, S. 3634)
in der derzeit glltigen Fassung.

Der Bau-, Klimaschutz- und Umweltausschuss der Stadt Schleswig hat am ................ die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 15 beschlossen. Die Aufstellung
des Bebauungsplanes soll nach dem Verfahren fur die 'Bebauungspléne der Innenentwick-
lung' gemal § 13a BauGB erfolgen. Die Voraussetzung fir die Anwendung des beschleunig-
ten Verfahrens fiir 'Bebauungsplane der Innenentwicklung sind:

e Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung, insbesondere durch Umnutzung und Ver-
dichtung.
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¢ Die festzusetzende Grundflache im Plangebiet liegt unter 20.000 m?. Auch erfolgen im na-
heren Umfeld derzeit keine weiteren Bauleitplanungen, so dass entsprechend § 13a (1) Nr.
1 BauGB keine Flachen von Bebauungsplanen mitzurechnen sind, die in einem sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen.

e Durch den Bebauungsplan wird auch nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem UVP-
Gesetz bedurfen.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB
genannten Schutzguter.

¢ Es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 BImSchG zu beachten sind.

Die vorgenannten Voraussetzungen liegen aus der Sicht der Stadt Schleswig flr die Aufstel-
lung dieses Bebauungsplanes vor.

1.4 Rechtliche Bindungen

Die Stadt Schleswig liegt gem. der Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes (LEP
2021) in einem Stadt- und Umlandbereich in landlichen Rdumen und tbernimmt nach der Ver-
ordnung zum zentraldrtlichen System, die Aufgaben und Funktionen eines Mittelzentrums. Mit
dieser Funktionszuweisung ist die Stadt Schleswig aus landesplanerischer Sicht aufgefordert,
fur die Verflechtungsbereiche mehrerer Unterzentren oder landlichen Zentralorte oder Stadt-
randkerne oder fiir Teile von diesen differenzierte Versorgungsmoglichkeiten und Dienstleis-
tungen zur Deckung des gehobenen, langerfristigen Bedarfs zu bieten und ein breit gefacher-
tes Arbeitsplatz- und Ausbildungsangebot bereit zu stellen.

Der Regionalplan fir den Planungsraum V (2002) stellt den Bereich als Bestandteil des bau-
lich zusammenhangenden Siedlungsgebietes von Schleswig dar. Weiterhin befindet sich der
Planbereich innerhalb eines Gebietes mit besonderer Bedeutung fur den Grundwasserschutz
sowie mit besonderer Bedeutung flir Tourismus und Erholung. Diese Darstellungen haben
keine direkten Auswirkungen auf die stadtischen und vorhabenbezogenen Planungsabsichten.
Im Entwurf zur Fortschreibung des Regionalplanes (2023) sind keine von den o.g. Inhalten
abweichenden Darstellung enthalten.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Schleswig stellt das Plangebiet vollstandig als sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung 'Fachklinik' dar. Die geplanten Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 15 weichen in der Art der Nutzung von den Dar-
stellungen des giiltigen Flachennutzungsplanes ab. Da der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan Nr. 15 im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt und die stadtebauliche Entwicklung
Schleswigs durch die Planung nicht beeintrachtigt wird, wird der Flachennutzungsplan im
Wege der Berichtigung angepasst (siehe Kap. 6). Entsprechend der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes wird der Geltungsbereich im Flachennutzungsplan zukiinftig Gberwiegend als
Wohnbauflache dargestellt. Erganzend wird die Im Nordwesten des Plangebietes vorhandene
Waldflache in die Darstellungen des Flachennutzungsplanes tibernommen.

Im Landschaftsplan der Stadt Schleswig (1995) ist der nérdliche Teil des Plangebietes als
Grunflache mit Kleingarten dargestellt. Der sudliche Bereich ist als Grunflache mit Sportan-
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lagen gekennzeichnet. Der angrenzende Mihlenbach ist Bestandteil einer innerstadtischen
Grunachse, die als Leitlinie fur die Freiraum- und Grunentwicklung dienen soll. Fir diesen
Bereich sieht der Landschaftsplan die Forderung dkologischer Belange und der Freizeitnut-
zung vor.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 15 sieht statt der friiher vorhandenen Grinflachen
nun die bauliche Verdichtung des Innenbereichs vor.

Die Abweichung von den Darstellungen des Landschaftsplanes ist grundsatzlich damit zu be-
grunden, dass die frihere Nutzung der Sportanlagen und Kleingarten zugunsten einer Wohnbe-
bauung aufgegeben werden soll. Die Ziele des Landschaftsplanes aus dem Jahr 1995 werden
insofern weiterverfolgt, als dass nur ein kleiner Teil der ehem. Kleingartenflichen wohnbaulich
genutzt werden sollen und der Mihlenbach mit seinen naturnahen Randbereichen zukinftig als
offentlichen Grunflache im Bestand gesichert wird. Die Abweichung von den Darstellungen das
Landschaftsplanes ist zusammenfassend mit der veranderten Flachennutzung (Wohnbaufla-
chen statt Sportplatz bzw. Kleingarten) und mit dem Ziel der Stadt, im innerstadtischen Bereich
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, zu begriinden.

Innerhalb des Plangebietes gelten Schutzverordnungen und der Schutz aus unterschiedli-
chen Gesetzen. Stichpunktartig sind hier zu nennen:

e Ausweisungen nach §§ 23 bis 29 BNatSchG sind nicht gegeben.
e Der Knick am nérdlichen Rand des Plangebietes ist nach § 21 Abs. 1 Nr. 4 LNatSchG
geschutzt.

e Die Boschungen zum Muhlenbach im westlichen Plangebiet gelten als Steilhange im Bin-
nenland als geschiitztes Biotop (§ 21 Abs. 1 Nr. 5 LNatSchG).

o Die Waldflache im Nordwesten unterlieht dem Schutz des Landeswaldgesetzes (LWaldG).
o Die nachstgelegenen Bestandteile des europaischen Netzes 'Natura 2000' sind das

FFH-Gebiet 1423-394 'Schlei incl. Schleimlinde und vorgelagerter Flachgriinde' sowie das
EU-Vogelschutzgebiet 1423-491 'Schlei' ca. 1,1 km siiddstlich des Plangebietes.

2 ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Zur Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung im Rahmen der baulichen und sonstigen Nut-
zung wird flr das o0.g. Plangebiet der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 15 aufgestellt.
Er trifft innerhalb seines raumlichen Geltungsbereiches rechtsverbindliche Festsetzungen fir
die stadtebauliche Entwicklung entsprechend den kommunalen Zielsetzungen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde notwendig, um in dem Planbereich auf einer Ge-
samtflache von ca. 3,27 ha eine den Funktionsbedirfnissen der Stadt Schleswig entspre-
chende bauliche Entwicklung zu ermdoglichen.

Die Nachfrage nach Baugrundstliicken und Wohnraum ist in Schleswig ungebremst hoch. Ge-
maf § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen insbesondere die
Wohnbediirfnisse der Bevoélkerung, besonders auch von Familien mit mehreren Kindern, die
Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevdlkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevdlke-
rungsentwicklung zu beachten.

Im Hinblick auf die zuklnftige Versorgung mit Wohnraum hat die Stadt Schleswig eine Fort-
schreibung des bestehenden Wohnraumversorgungskonzeptes aus dem Jahr 2006 in Auftrag
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gegeben. Der entsprechende Ergebnisbericht liegt nun vor. Bezlglich der weiteren Wohn-
raumbedarfe kommt die Untersuchung zu folgendem Ergebnis:

Der Nachfragezuwachs der letzten Jahre und das Potenzial, dass sich dieser fortsetzt, macht
vor dem Hintergrund eines hohen Kommunikations-, Moderations- und Abstimmungsbedarfs
ein langfristiges Planen und Handeln notwendig. Unabhangig von der tatsachlichen Nachfra-
geentwicklung sollte die Stadt Schleswig zumindest die (konzeptionellen) Rahmenbedingun-
gen fur den Neubau von 2.100 Wohnungen bis zum Jahr 2035 schaffen. Die vorgelagerten
Prozesse, etwa die politische Willensbildung, die Entwicklung und der Beschluss einer Strate-
gie, die Priorisierung von Standorten und Projekten, die Schaffung von Baurecht bis hin zum
potenziellen Ankauf sowie der zielgerichteten Entwicklung, bedirfen entsprechender Vorlauf-
zeit und nicht zuletzt personeller und finanzieller Ressourcen der Stadt.

Zunachst unabhangig von der kiinftigen Wohnungsnachfrage und den -bedarfen ist ein Teil
der kinftigen Neubautatigkeit bereits heute absehbar. Insgesamt flnf grofere Projekte kénn-
ten in den kommenden sechs Jahren realisiert werden:

e Im Bereich ,An den Wichelkoppeln® (B-Plan Nr. 100) sind ca. 60 % der rund 45 Grund-
stlicke bereits bebaut. In diesem Gebiet sind neben drei grofleren Reihenhdusern
Uberwiegend Einfamilienhauser (Einzel- und Doppelhduser) vorgesehen.

e Auf dem Geldnde des ehemaligen Martin-Luther Krankenhauses befindet sich eben-
falls eine umfassende Wohnbebauung in der Umsetzung. Die ersten Gebaude wurden
Ende 2024 fertiggestellt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 13 sieht in Rich-
tung Moltkestralle eine Klammer aus Mehrfamilienhdusern vor. Rickwartig sind Bau-
platze fur Reihenhauser vorgesehen (33 WE). Insgesamt sollen bis zu 170 Wohnungen
entstehen, 10 % davon 6ffentlich geférdert.

e Fir den Bereich '"Am Schutzenredder' liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan (B-Plan
Nr. 98) vor. Mit der ErschlieBung des Gebietes wurde begonnen. Auf dem Gelande
kdnnen ca. 70 Einfamilienhduser berwiegend im Erbbaurecht sowie drei Mehrfamili-
enhduser realisiert werden.

e Ein weiteres potenzielles Projekt betrifft den Standort Hesterberg. Auf dem ehemaligen
Klinikareal kénnten (den Umbau denkmalgeschitzter Gebaude eingeschlossen) rund
210 Wohnungen entstehen. Die entsprechende Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 8A wurde im Jahr 2022 rechtskratftig.

e Im Rahmen des Konversionsprojektes ,Auf der Freiheit werden mehr als 1.000 Woh-
nungen entstehen. Auch hier hat die Umsetzung der Vorhaben begonnen.

In Summe der finf Vorhaben kénnten in den kommenden Jahren 1.500 bis 1.600 Wohnungen
in Schleswig entstehen, etwa 130 bis 140 davon mit 6ffentlicher Férderung.

Die in Umsetzung bzw. Planung befindlichen Projekte werden einen bedeutenden Teil des
prognostizierten Neubaubedarfs decken kénnen. Das bedeutet, es besteht ein zusatzlicher
Bedarf zur Mobilisierung von Potenzialen fir etwa 500 bis 600 zusatzliche Wohneinheiten.

Mehr noch als die reine Quantitat an Wohnraum ist die Schaffung vielfaltiger, alters- und sozi-
ostrukturell gemischter Stadtbereiche von Bedeutung. Das bedeutet es sollte bei allen Vorha-
ben ein Mix aus Miet- und Eigentumswohnungen, unterschiedlicher Typologien, Wohnungs-
gréfien und (Sonder-)Wohnformen flr unterschiedliche Einkommen-, Alters- und Zielgruppen
angestrebt werden. Ein besonderer wohnungspolitischer Fokus liegt auf familien- und senio-
rengerechten Angeboten sowie auf der Bezahlbarkeit des Wohnraums.

Das geplante Wohngebiet an der St.-Jurgener-Stralle soll v.a. ein Angebot fir bezahlbaren
Wohnraum schaffen. Daher sind ganz berwiegend Mehrfamilienhauser mit insgesamt ca. 150
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Wohnungen in 10 Gebauden vorgesehen. Die durchschnittliche Wohnungsgréie wird bei ca.
60 m? liegen. Die aktuellen Planungen sehen Wohnungsgréf3en zwischen 47 m? und 75 m?
vor. Entsprechend der Vorgaben der Stadt Schleswig miussen mindestens 20 % der Wohnun-
gen mit Mitteln des sozialen Wohnungsbaus geférdert werden. Im Westen sind zudem in zwei
Reihenhausern 8 weitere Wohnungen konzipiert.

Groler Wert wird auf eine hohe Aufenthaltsqualitat des Wohnumfeldes gelegt. Das neue Quar-
tier soll einen eigenen identitatsstiftenden Charakter sowohl in Bezug auf die stadtebauliche
als auch auf die hochbauliche Qualitat erhalten.

Die vorhandenen Griinstrukturen sollen berwiegend erhalten und durch begleitende Grunfla-
chen und entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan geschitzt werden, um die 6kolo-
gischen Funktionen im Plangebiet zu erhalten. Zusatzlich ist ein groRzlgiger Spielplatz im
Plangebiet vorgesehen.

Ein 6kologisches Entwasserungskonzept, das u.a. auch die Herstellung von Griindachern auf
allen Gebauden vorschreibt sowie ein innovatives Energiekonzept unterstreichen die nachhal-
tigen Planungsziele fir dieses Wohngebiet.

Mit dieser Planung kommt die Stadt Schleswig dem Grundsatz 'Innenentwicklung vor Aul3en-
entwicklung' nach und vermeidet die zusatzliche Inanspruchnahme von Freiflachen im Aul3en-
bereich. Insofern besteht ein 6ffentliches Interesse an der Umsetzung der vorliegenden Pla-
nung.

3 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN
3.1  Art der baulichen Nutzung

Da das Plangebiet an der St.-Jurgener-Stralte vorwiegend dem Wohnen dienen soll, werden
die Bauflachen als Allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen im gesamten Plangebiet ausgeschlossen, da dieses dem geplanten Gebietscha-
rakter zuwiderlaufen wirden.

Zur Forderung des sozialen Wohnungsbaus in Schleswig missen mindestens 20 % der Woh-
nungen (entsprechend 30 Wohnungen) im Plangebiet mit Mitteln der sozialen Wohnraumfor-
derung geférdert werden. Eine entsprechende Regelung wird in den Durchflihrungsvertrag zu
diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit aufgenommen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird aufgrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
und einer angemessenen Ausnutzung der Grundstlicksflachen mit Werten zwischen von 0,3
und 0,4 festgesetzt. Die Differenzierung der Werte ergibt sich durch die unterschiedlichen An-
teile an anrechenbarer Grundstiicksflache. Die zur Verfigung stehenden Grundstiicksflachen
ergeben sich durch die erforderlichen Abstande zum Wald sowie dem stadtebaulichen Ziel,
die wesentlichen Grinstrukturen im Plangebiet zu erhalten. Hiermit sollen eine harmonische
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Bebauungsstruktur und eine hohe Wohnqualitat gesichert werden. Zudem soll der Versiege-
lungsgrad auf einem vertraglichen Mal gehalten werden.

In den Bauflachen 1, 7, 8 und 9 darf die festgesetzte Grundflache fir die Grundflachen von
baulichen Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO um bis zu 100 % Uberschritten
werden. Diese Festsetzung ist notwendig, um die erforderlichen Stellplatze und Nebenanlagen
innerhalb der Bauflachen errichten zu kénnen. Innerhalb der genannten Bauflachen wird hier-
durch eine max. Versiegelung von 70 % ermdglicht. Ein Verzicht auf diese Festsetzung wirde
dazu fuhren, dass die in der Stellplatzsatzung der Stadt Schleswig definierte Anzahl von Stell-
platzen pro Wohnung reduziert werden musste. Dies ist jedoch aus Sicht der Stadt Schleswig
fur dieses Wohngebiet nicht zielfihrend, um den o&ffentlichen StralRenraum von parkenden
Fahrzeugen freizuhalten und die Verkehrssicherheit im Plangebiet zu erhéhen. Andererseits
kdnnte die Anzahl der Wohnungen in den Gebauden reduziert werden. Die Stadt moéchte je-
doch das verdichtete Bauen im Innenbereich foérdern und nimmt daher die etwas héhere Ver-
siegelung in den genannten Teilbereichen in Kauf. Zur Minimierung der negativen Auswirkun-
gen der Versiegelung nimmt die Stadt zudem eine Festsetzung in die Planung mit auf, nach
der die Stellplatze und ihre Zufahrten nur mit einem wasserdurchlassigen Aufbau hergestellt
werden durfen.

Durch die Festsetzung von drei Vollgeschossen wird die Ausnutzbarkeit flankierend unter-
stltzt. Abweichend hiervon erhalten die kleinteiligeren Reihenhauser max. zwei Vollgeschosse
und das solitar stehende Gebaude noérdlich der ErschlieBungsstrale bis zu vier Vollge-
schosse.

Um eine einheitliche H6henlandschaft zu erzielen, wird eine Firsthohe von maximal 13,50 m
Uber der Hohe des Erdgeschossfertigfulibodens festgesetzt. In dem Baufeld 1 betragt die ent-
sprechende Hoéhe 14,00 m, da auf diesem Grundstlck ein 4. Vollgeschoss zulassig ist. Die
Hohe der Reihenhauser wird auf max. 9,00 m begrenzt, um die MaRstablichkeit der kleineren
Bebauung zu wahren. Die maximale Gebaudehdhe darf durch untergeordnete Bauteile oder
technisch notwendige Anlagen (Schornsteine, Antennenanlagen, Liftungsanlagen, Solaranla-
gen) auf 5 % der Grundflache des Hauptgebaudes um maximal 1,50 m Uberschritten werden.
Diese Festsetzung dient der Flexibilisierung der Bauausfiihrung und der Nutzung von erneu-
erbaren Energieformen.

Die Hohen von Garagen, Carports und Nebenanlagen werden weitergehend eingeschrankt,
um ihren Charakter als Nebenanlagen zu unterstreichen.

Um optisch viergeschossig wirkende Gebaude auszuschlie3en, wird fir die meisten Baufelder
die Traufhdhe (Schnittpunkt zwischen AulRenwand und Dachhaut) auf max. 9,50 m begrenzt.
Im Bereich der Reihenhauser wird die Traufhdhe auf max. 6,50 m begrenzt, um die Malstab-
lichkeit der kleineren Bebauung zu wahren. Fir das Baufeld 1 wird auf die Festsetzung einer
Traufhéhe verzichtet, da hier ein Gebaude mit Flachdach errichtet werden soll.

3.3 Bauweise, tiberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete wird eine offene Bauweise festgesetzt, um eine orts-
typische Wohnbebauung zu erreichen. Gebaudelangen Uber 50 m sollen dabei vermieden
werden.
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Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt und sollen auf-
grund des Vorhabenbezuges nur einen geringen Spielraum bei der Gebaudeplatzierung ein-
raumen. Die Baugrenzen halten die erforderlichen Mindestabstadnde zu den Nachbargrenzen
ein.

Im Osten des Plangebietes orientiert sich die Baugrenze an der Traufkante der Baumreihe,
die vollstandig erhalten bleibt.

Im Nordwesten des Geltungsbereiches befindet sich Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes.
Gemal § 24 LWaldG ist es zur Verhitung von Waldbranden, zur Sicherung der Waldbewirt-
schaftung und der Walderhaltung, wegen der besonderen Bedeutung von Waldrandern fir den
Naturschutz sowie zur Sicherung von baulichen Anlagen vor Gefahren durch Windwurf oder
Waldbrand verboten, Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB in einem Abstand von weniger als
30 m vom Wald (Waldabstand) durchzufiihren. Sofern seitens der Bauaufsicht keine brand-
schutztechnischen Bedenken hinsichtlich der spater zu errichtenden Gebaude bestehen, stellt
die untere Forstbehoérde eine Unterschreitung des Waldabstandes um 5 Meter in Aussicht.
Dementsprechend halten die Baugrenzen einen Abstand von 25 m vom Wald ein. Hinsichtlich
ebenerdiger Stellplatze qilt diesbezliglich eine Unterschreitung um 10 Meter. Die Ausnahmen
sind im konkreten Bauantragsverfahren zu beantragen.

Zum Schutz der Bepflanzung auf dem Knick ist die Errichtung von baulichen Anlagen, Garagen
und Stellplatzen sowie von Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO in einem Abstand von weniger
als 3 m zum Ful} des festgesetzten Knicks nicht zulassig.

Garagen und uberdachte Stellplatze dirfen aulRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
nur mit einem Mindestabstand von 3 m zur Stralienbegrenzungslinie der ErschlieBungsstralle
errichtet werden, um den Strallenraum nicht zusatzlich einzuengen und die Einsicht beim Ein-
und Ausparken sicherzustellen. Durch diese MalRnahmen wird die Verkehrssicherheit im Be-
reich der ErschlieBungsstralle erhdht.

3.4 Baugestalterische Festsetzungen

Die baugestalterischen Festsetzungen wurden auf der Grundlage des stadtebaulichen Ent-
wurfes getroffen, um die Gestaltungsziele flr das gesamte Baugebiet zu Gbernehmen.
Aufgrund des angestrebten stadtebaulichen Konzeptes werden in den Bebauungsplan Fest-
setzung bzgl. der Dach- und der Aullenwandgestaltung aufgenommen. Demnach sind die
Hauptdacher der Hauptgebaude nur als Satteldacher und mit nicht glanzenden Dacheinde-
ckungsmaterialien in Schwarz oder Grautbnen zuldssig. Hiermit im Zusammenhang steht
ebenfalls die Festsetzung der zulassigen Dachneigung, die zwischen 20 und 35 Grad betragt.
Innerhalb der Bauflache 1 sind die Hauptdacher der Hauptgebaude nur als Flachdacher oder
Flach geneigte Dacher (Dachneigungen zwischen 0 und 5 Grad) und nur als Griindacher zu-
lassig. Mit dieser Festsetzung soll trotz der Zulassigkeit von 4 Vollgeschossen die Héhenent-
wicklung der Gebaude an die Umgebung angepasst werden. Die Festsetzung der Griindacher
soll die besondere dkologische Qualitat des Wohngebietes an dieser Stelle unterstreichen und
zu einer Reduzierung des Oberflachenabflusses im stadtischen Bereich beitragen. Zudem er-
folgt diese Festsetzung aus Griinden des Klima- und Artenschutzes. Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO ab einem umbauten Raum von mehr als 30 m® sowie Garagen und Carports sind
aus den vorgenannten Griinden ebenfalls nur mit einem Griindach zulassig.
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Fur die Gestaltung mit AuRenwandmaterialien ist ein relativ enger Rahmen gewahlt worden,
um eine einheitliche, qualitativ hochwertige Ortsgestaltung zu erreichen. Daher dirfen als Au-
Renwandmaterial nur Verblendmauerwerk (auch gestrichen oder geschlammt), Klinkerriem-
chen sowie Holz verwendet werden. Zur Verkleidung untergeordneter Bauteile (auch Giebel-
dreiecke) sind auch andere Materialien zulassig.

Die Gestaltungsvorgaben fir Garagen, Carports und Nebenanlagen sind grundsatzlich weiter
gefasst und entfallen teilweise, weil sie von untergeordneter baulicher Bedeutung sind.

Im gesamten Geltungsbereich sind Einfriedungen zum 6ffentlichen Raum hin nur in Form von
Schnitthecken aus heimischen standortgerechten Laubgehdlzen zulassig. Zur erschlieBungs-
seitigen StralRenverkehrsflache bzw. Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung darf eine
Hoéhe von 1,20 m nicht Uberschritten werden. Grundsticksseitig kann ein die Hecken nicht
Uberragender Zaun vorgesehen werden. Mit dieser Festsetzung soll ein transparenter, quali-
tatvoller Stralenraum entwickelt und eine vielfaltige Abschottung der Grundstlicke vermieden
werden.

3.5 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber eine bestehende Anbindung an
die St.-Jurgener-Stralle. Der Einmindungsbereich wird entsprechend der zuklnftigen ver-
kehrlichen Anforderungen ausgebaut.

Der Verkehrsraum soll in einer Breite von 6,00 m verkehrsberuhigt im Mischprinzip ausgebaut
werden, um einen familienfreundlichen, larmarmen und sicheren Verkehrsraum zu schaffen.
In Teilabschnitten wird die ErschlieRungsstral’e von einer 1,0 m breiten Rasenmulde begleitet,
in der das Niederschlagswasser der Stral3e teilweise versickern und verdunsten kann.

Die Sichtfelder an den Einmiindungen innerhalb bzw. am Rand des Plangebietes sind in der
Planzeichnung dargestellt. Innerhalb der Sichtdreiecke sind bauliche Anlagen und Bepflan-
zungen nur bis zu einer Héhe von 0,80 m Uber der Fahrbahnoberkante zulassig. Ausgenom-
men sind Baume mit einer Kronenansatzhdhe tber 2,50 m.

Um auch Besuchern des Quartiers Abstellmdglichkeiten fur ihre Fahrzeuge bereitzustellen,
werden einige Parkplatze im o6ffentlichen Strallenraum geschaffen. Die aktuelle Erschlie-
Rungsplanung sieht ca. 32 Parkplatze am Rand des 6ffentlichen Strallenraumes vor.

Die erforderlichen (privaten) Stellplatze sind entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt
Schleswig auf den Grundstiicken nachzuweisen.

Das Erschliefungskonzept wird durch den Erhalt der vorhandenen FuRwege im Plangebiet
vervollstandigt. Dies betrifft v.a. den FuRweg entlang des Mihlenbaches, mit dem Anbindun-
gen in die angrenzenden Gebiete hinein sichergestellt werden. Diese Verbindungen sind auch
Bestandteil des Griinflachenkonzeptes fir das Sanierungsgebiet St.-Jirgen.

3.6 Ver-und Entsorgung

Fur die Ver- und Entsorgung des Gebietes werden soweit wie méglich die vorhandenen Lei-
tungen verwendet.
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3.6.1 Wasserversorgung

Das Plangebiet wird an das Versorgungsnetz der Schleswiger Stadtwerke angeschlossen.

3.6.2 Abwasserbeseitigung

Schmutzwasserentwédsserung:

Das anfallende Schmutzwasser der geplanten Grundstlicke im Plangebiet soll (ber ein neu
herzustellendes Freigefallekanalnetz innerhalb der geplanten ErschlieRungsstraflien abgeleitet
und einer neuen Pumpstation zugefihrt werden. Dieses Schmutzwasser wird dann Gber eine
neue Druckrohrleitung den Bestandsleitungen im Bereich der St.-Jurgener-StralRe zugefihrt
und in der stadtischen Klaranlage gereinigt. Die Pumpstation wird voraussichtlich nérdlich der
geplanten Reihenhauser platziert.

Oberflachenentwasserung:

Die Stadt Schleswig hat durch das Ing.-Biiro Haase+Reimer aus Busdorf eine Bewertung des
Wasserhaushaltes gem. A-RW 1 und ein Konzept zum Umgang mit dem Niederschlagswasser
erstellen lassen. Das Konzept sieht vor, das Niederschlagswasser auf unterschiedliche Art und
Weise vollstandig innerhalb des Plangebietes zu versickern. Uber ein Baugrundgutachten
wurde die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes nachgewiesen.

Das auf den Dachflachen der Wohngebaude anfallende Niederschlagswasser kann auf Grund
der versickerungsfahigen Bodenschichten Uber Rohrrigolen und/oder Sickerboxen im anste-
henden Untergrund versickert werden. Auf Grund der geringen Belastung (keine Metalldacher)
erfolgt dies unbehandelt. Fir die Nebenanlagen sind Griindacher vorgesehen. Das hier abzu-
leitende Oberflachenwasser wird dann der Flachenversickerung zugefihrt.

Der auf die 6ffentliche ErschlieBungsstrale und Stellplatze auftreffende Niederschlag entwas-
sert Uber Quer- und Langsneigungen teilweise in stralenbegleitende Rasenmulden. Von dort
aus kann es bereits in den Untergrund versickern und bei grofieren Regenereignissen Uber
einen in der Rasenmulde 15 cm héher angeordneten Regenablauf in die geplante Rohrrigole
zur Versickerung eingeleitet werden. Dies hat den Vorteil, dass das Niederschlagswasser im
Regelbetrieb durch die Filterwirkung des Oberbodens gereinigt werden kann, bei Starkregen
jedoch trotzdem schadlos abgeleitet wird. Die Aufenthaltszeit in der Muldenversickerung wirkt
sich ebenfalls positiv auf den Wasserhaushalt im Plangebiet aus. Das gleiche Prinzip wird
auch fur die privaten Stellplatze und Fahrgassen angewandt. Hier ist dann ein Einleiten in
Sickerboxen vorgesehen.

Vor Einleiten in die unterirdischen Sickeranlagen wird jeweils ein Schachtbauwerk mit einem
Sandfang und einer Leichtstoffriickhaltevorkehrung (Tauchkrimmer) angeordnet.

Der zusammenfassenden A-RW 1 Bewertung ist zu entnehmen, dass der Wasserhaushalt
deutlich geschadigt wird. Dies ist jedoch durch die vollstadndige Versickerung des Nieder-
schlagswassers im Plangebiet begriindet. Der gro3e Anteil von Grinflachen, die Anordnung
von Entwasserungsmulden fir die StraRen- und Stellplatzentwasserung sowie die Pflanzung
von Gehdlzen sorgen fir eine Verbesserung des Mikroklimas und eine Erhéhung der Verduns-
tungsrate.

3.6.3 Elektrizitatsversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird in Abstimmung mit dem Versorgungstrager uber
das Netz der Schleswiger Stadtwerke sichergestellt.
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3.6.4 Warmeversorgung

Derzeit ist eine dezentrale Warmeversorgung der Gebaude Uber Warmepumpen geplant. Im
Rahmen der ErschlieBung des Plangebietes werden keine Leitungen fur fossile Energietrager
verlegt.

3.6.5 Feuerloscheinrichtungen

Die Stadt verflgt Uber eine Freiwillige Feuerwehr.

Die Feuerléschversorgung ist nur auf die bestehende Bebauung (Bestand) ausgerichtet.

Die Feuerldscheinrichtungen missen im Zuge der Umsetzung der Bebauungsplaninhalte
Uberprift werden, so dass im Bereich der StralRen und Wege Hydranten der zentralen, stadti-
schen Wasserversorgungsanlagen in ausreichender Zahl installiert werden kénnen. Geman
der Information zur Léschwasserversorgung des AGBF-Bund sollen die Abstande neu zu er-
richtender Hydranten 150 m nicht tberschreiten.

3.6.6 Abfallbeseitigung

MafRgebend fur die Abfallentsorgung sind die Regelungen der Abfallwirtschaftssatzung (AWS)
des Kreises Schleswig-Flensburg.

Gemal § 24 Abs. 6 der Abfallwirtschaftssatzung des Kreises Schleswig-Flensburg sind die
Abfallbehalter zur Entleerung am Rand der ErschlieRungsanlage so bereitzustellen, dass das
Abfuhrfahrzeug unter Beachtung der Unfallverhitungsvorschriften VGB 126 ,Miillbeseitigung*
der Berufsgenossenschaft fur Fahrzeughaltungen an den Aufstellplatz heranfahren kann. Ist
dies nicht mdglich, so sind die Abfallbehalter an eine fur die Sammelfahrzeuge erreichbare
Stelle zu bringen (§ 24 Abs. 77 AWS).

Bei der Planung von Parkflachen sowie verkehrsberuhigenden Elementen im Straflenraum ist
zu beachten, dass die Mindeststralienbreite von 4,75 m nicht eingeengt und die Durchfahrt fir
Mullfahrzeuge am Abfuhrtag nicht behindert wird. Zudem ist zu beachten, dass bei der Be-
pflanzung der Stralte mit Baumen sowie beim Aufstellen der StralRenbeleuchtung, die lichte
Durchfahrtshdhe von mindestens 4 m zuzlglich eines Sicherheitsabstands eingehalten wird.
Baume, Astwerk, Dacher und StralRenbeleuchtung dirfen nicht in das Lichtraumprofil ragen
oder die Durchfahrtsbreite der Stral3e einengen.

Im Zuge dieser Bauleitplanung weist die Abfallwirtschaft Schleswig-Flensburg GmbH zudem

auf folgende grundsatzliche Bestimmungen hin:

(1) GemaN § 25 Abs. 7 der Abfallwirtschaftssatzung des Kreises (AWS) haben Uberlassungs-
pflichtige ihre Restabfallbehalter, Biotonnen, PPK-Behalter und Abfallsacke an die nachste
durch die Sammelfahrzeuge erreichbare Stelle zu bringen. Dies gilt auch, wenn Stral3en,
Stralienteile, Strallenziige und Wohnwege mit den im Einsatz befindlichen Sammelfahr-
zeugen bei Beachtung der Bestimmungen der Unfallverhutungsvorschrift (UW) nicht be-
fahrbar sind oder Grundstlicke nur mit unverhaltnismaRigem Aufwand angefahren werden
kdnnen (auf die weiteren Bestimmungen in § 25 Abs. 6, und Abs. 8 bis 12 der AWS wird
hingewiesen).

(2) Die Unfallverhitungsvorschrift der Berufsgenossenschaft DGUV Vorschrift 43 untersagt
grundsatzlich das Hineinfahren von Millsammelfahrzeugen in Stralen ohne ausreichende
Wendemaoglichkeit.
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(3) Die DGUV-Regel (114-601) gibt vor, dass das Riickwartsfahren bei der Abfalleinsammlung
grundsatzlich zu vermeiden ist.

(4) Verwiesen wird ebenfalls auf die ,Richtlinien fir die Anlage von Stadtstralen* RASt 06.
Diese regeln im Detail, welche Abmessungen Stral’en und Wendeanlagen haben mussen,
um ein Befahren dieser Strallen bzw. Straldenteile zu ermdglichen.

(5) Zusatzlich sind auch die Ausfihrungen der zustandigen Berufsgenossenschaft Verkehrs-
wirtschaft Post Logistik Telekommunikation (BG Verkehr) in der Broschire ,DGUV Infor-
mation 214-033 Mai 2012 (aktualisierte Fassung April 2016) zu beachten.

3.7 Immissionsschutz

Das Plangebiet grenzt im Osten an die St.-JUrgener-Stralle (K 129) an. Um moglich Auswir-
kungen des Verkehrslarms auf das geplante Wohngebiet zu untersuchen, wurde vom Ingeni-
eurburo fur Akustik Busch aus Kronshagen ein larmtechnisches Gutachten erstellt, das zu-
sammenfassend zu folgenden Ergebnissen kommt.

Die Berechnungen ergaben, dass die schalltechnischen Orientierungswerte fiir Allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts im (iberwiegenden Bereich des Plange-
bietes eingehalten bzw. unterschritten werden. Im Nahbereich der K 129 und damit im Bereich
von Haus 10 wirken die Schallimmissionen durch die K 129 jedoch schalltechnisch relevant im
Plangebiet ein und die schalltechnischen Orientierungswerte werden hier um bis zu 8 dB lber-
Schritten.

Da die Einhaltung der Orientierungswerte bei hoher Vorbelastung durch Verkehrslédrm vielfach
problematisch ist, kann zur Beurteilung der Schallimmissionssituation hilfsweise auch die 16.
BImSchV herangezogen werden. Das Heranziehen der Immissionsgrenzwerte der 16. BIm-
SchV in der Bauleitplanung ist nicht vorgeschrieben, gewéhrleistet jedoch im Sinne eines Er-
messensbereiches ein vergleichbares Mal3 an Schallschutz, wie es der Gesetzgeber fiir die
Planung von Verkehrsanlagen vorsieht.

Die Berechnungen zeigen, dass auch der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fiir Allge-
meine Wohngebiete von 59 dB(A) und 49 dB(A) nachts im Nahbereich der K 129 und damit
im Bereich von Haus 10 um bis zu 5 dB Uiberschritten wird.

Aus schalltechnischer Sicht sollten daher im Bereich von Haus 10 gesunde Wohnverhéltnisse
in schutzbedlirftigen Rdumen durch eine angemessene Grundrissgestaltung und ggf. auch
durch passive Belliftungseinrichtungen sichergestellt werden.

Neben den schutzbediirftigen Rdumen sollte im Bereich von Haus 10 zudem auch eine ange-
messene Aufenthaltsqualitédt in den Aullenwohnbereichen gewéhrleistet werden. Diese gelten
als schutzbediirftig, wenn sie bei bestimmungsgeméaler Nutzung dem regelméflligen und dau-
erhaften Aufenthalt dienen.

Es wird empfohlen, zum Schutz von Aufenthaltsraumen gegen Verkehrslarm folgende Fest-
setzung fur das Baufenster von Haus 10 im Text (Teil B) aufzunehmen:

Fenster von schutzbedlirftigen Rdumen missen mit schallgedampften Beliiftungseinrichtun-
gen ausgestattet oder die Rdume mittels einer raumlufttechnischen Anlage belliftet werden.
Auf eine raumlufttechnische Anlage bzw. auf eine schallgedampfte Beliiftungseinrichtung kann
verzichtet werden, sofern die schutzbedlirftigen Rdume zur Liiftung mindestens ein Fenster
an der von der K 129 abgewandten Gebédudeseite besitzen.

Schutzbediirftig sind gemal DIN 4109 generell die folgenden Raumtypen:
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e Wohnrdume einschlie3lich Wohndielen und Wohnklichen,

e Schlafrdume einschlieBlich Ubernachtungsrdumen in Beherbergungsstétten,
e Bettenrdume in Krankenhdusern und Sanatorien,

e Unterrichtsrdume in Schulen, Hochschulen und dhnlichen Einrichtungen,

e Blirordume,

e Praxisrdume, Sitzungsrdume und &hnliche Arbeitsrdume.

Zudem wird empfohlen, zum Schutz der Erholung dienenden Auflienwohnbereichen gegen
Verkehrslarm die folgende Festsetzung im Text (Teil B) flr das Baufenster von Haus 10 auf-
zunehmen:

Der Erholung dienende Aul3ienwohnbereiche wie zum Beispiel Terrassen und Balkone miissen
auf der von der K 129 abgewandten Gebéudeseite bzw. ohne Sichtverbindung zur K 129 an-
geordnet werden. Hiervon kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn die Aul3enwohn-
bereiche durch bauliche SchallschutzmalBnahmen wie zum Beispiel Wintergérten, verglaste
Loggien oder vergleichbare Schallschutzmalinahmen geschiitzt sind.

Darlber hinaus wird vorgeschlagen, zum Schutz von Aufenthaltsrdaumen gegen Verkehrslarm
die Isophonenkarte mit den AuRenlarmpegeln der Anlage 5 in die Planzeichnung (Teil A) als
Abbildung 1 zu Gbernehmen und die folgende Festsetzung fiir das Baufenster von Haus 10 im
Text (Teil B) aufzunehmen:

Zum Schutz vor AuBBenldrm ist die Schallddmmung der AuBBenbauteile von schutzbedlirftigen
R&umen nach DIN 4109-1:2018-01 ,,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen*
und DIN 4109-2:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise” zu
bemessen. Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Die dabei zugrunde
zu legenden mal3geblichen AuBenldrmpegel kbnnen der Abbildung 1 auf der Planzeichnung
entnommen werden.

Um eine mogliche abschirmende Wirkung zukuinftiger Baukorper berticksichtigen zu kdnnen,
wird erganzend flir das Baufenster von Haus 10 folgende Festsetzung vorgeschlagen:

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Ein-
zelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsédchlichen Ldrmbelastung geringere Anforde-
rungen an den passiven Schallschutz resultieren.

Um die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet zu wahren, werden die im
Gutachten vorgeschlagenen Festsetzungen in den Text (Teil B) der Satzung aufgenommen.

3.8 Beschreibung der Umweltauswirkung

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 15 der Stadt Schleswig als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, wird gem.
§ 13 Abs. 3 BauGB von der Durchflihrung einer Umweltpriifung und der Erstellung eines Um-
weltberichtes abgesehen. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Insofern ist diesbeztglich kein natur-
schutzfachlicher Ausgleich erforderlich. Bei der Bauleitplanung sind jedoch die Belange des
Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berlcksich-
tigen.
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3.8.1 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Durch Umsetzung der Planung wird ein neues Wohngebiet in der Stadt Schleswig geschaffen.
Das Plangebiet grenzt im Osten an die St.-JUrgener-Stralle (K 129) an. Um moglich Auswir-
kungen des Verkehrslarms auf das geplante Wohngebiet zu untersuchen, wurde vom Ingeni-
eurburo fur Akustik Busch aus Kronshagen ein larmtechnisches Gutachten erstellt (siehe Kap.
3.7).

Um die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet zu wahren, werden die im
Gutachten vorgeschlagenen Festsetzungen in den Text (Teil B) der Satzung aufgenommen.
Unter Berlcksichtigung der festgesetzten MalRnahmen sind keine erheblichen Beeintrachti-
gungen zu erwarten.

Fur die Erholungsnutzung der oértlichen Bevdlkerung spielt das Plangebiet derzeit keine Rolle.
Die vorhandenen Wegeverbindungen, v.a. entlang des Mihlenbaches, bleiben erhalten.

3.8.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Biotoptypen
Das Plangebiet umfasst u.a. den Sportplatz und umliegende Flachen der ehemaligen Fachkli-

nik Schleswig. Der mittlerweile ungenutzte Sportplatz befindet sich im stidwestlichen Plange-
biet (SEb). Das FuRballfeld wird noch sporadisch gemaht. Eine stlich gelegene Laufbahn
verfallt. Flachenteile zwischen Laufbahn und Fufiballplatz sind asphaltiert und werden als
Stellplatz genutzt. Im Norden des Sportplatzes stocken zwei starke Spitz-Ahorne (d = 60 cm
bzw. 80 cm).

Nordwestlich des Fulballplatzes liegt eine kleine Turnhalle (SEh), die noch regelmaliig ge-
nutzt wird. Ostlich der Turnhalle befindet sich ein kleiner Wendehammer bzw. Parkplatz, der
von Gehodlze eingegrunt ist. Hier stocken u.a. ein starker Spitz-Ahorn (& = 70 cm) sowie eine
Linde (& =50 cm).

Ostlich des Sportplatzes befindet sich ein Gehélzstreifen, in dem zweireihig Spitz-Ahorne un-
terschiedlichen Alters stocken (HGy). Zudem ist im Unterwuchs ein Strauchbewuchs aus Ha-
sel, Holunder und Liguster vorhanden.

Westlich des Sportplatzes ist ein weiteres Feldgehdlz mit einem lockeren Bewuchs aus Brom-
beere, Hasel, Erle, Birke und Hainbuche vorhanden (HGy). Die vorhandenen Baume (Uber-
wiegend Berg-Ahorne) weisen Stammdurchmesser bis max. 50 cm auf. Das Feldgehdlz er-
streckt sich in Richtung Westen Uber einen Steilhang, der zum Mduhlenbach hin abfallt
(XHs/HGy, §). Am Steilhang stocken starkere Stiel-Eichen und Kastanien. Parallel zum Muh-
lenbach verlauft ein unbefestigter FuRweg (SVu).

Das nordwestliche Plangebiet umfasst einen Wald, der von Larche und Fichte dominiert wird
(WFn). Ostlich schlieBen eine ruderale Grasflur (RHg), die als Stellplatz genutzt wird, sowie
ein groReres Feldgehodlz an den Wald an (HGy). Hier stocken u.a. Berg-Ahorn, Kastanie,
Esche und Hainbuche. Die Baume sind z.T. in Reihe gepflanzt was, was in einer ehemaligen
Nutzung als Kleingartensiedlung begriindet ist. Innerhalb des Feldgehdlzes befinden sich teil-
weise Ziergehdlze und verfallene Schuppen. Noérdlich des Waldes bzw. des Feldgehdlzes ver-
lauft ein Knick (HWy, §), auf dem lickig Hasel, Weildorn und Berg-Ahorn stocken.
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Das Plangebiet ist Uber eine schmale, asphaltierte Stralle an die dstlich gelegene St. Jlirgener
Stralle angebunden (SVs). Angrenzend an die St. Jurgener Strafle umfasst das Plangebiet
ein einzelnes Grundstick, auf welchem sich ein ungenutztes Gebaude aus dem 19. Jahrhun-
dert befindet (SXa). Die umliegenden Rasenflachen haben sich aufgrund ausbleibender, in-
tensiver Pflegemalinahmen ruderal entwickelt. Noérdlich des Gebaudes stocken eine Kiefer (9
= 60 cm) sowie eine starke Linde (& = 160 cm). Suddstlich stocken Berg-Ahorne sowie eine
Fichte.

Geschltzte Biotope nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 21 LNatSchG sind im Plangebiet mit dem
Knick (§ 21 Abs. 1 Nr. 4 LNatSchG) an der nérdlichen Grenze des Plangebietes vorhanden.
Entlang des Waldes gilt der Knick nicht als geschitztes Biotop sondern als Bestandteil des
Waldes und unterliegt damit dem Landeswaldgesetz. Auch der zum Mduhlenbach hin abfal-
lende Steilhang im westlichen Plangebiet gilt als geschiitztes Biotop (§ 21 Abs. 1 Nr. 5
LNatSchG). Die Biotopkartierung des Landes Schleswig-Holstein (2014-2020) enthalt keine
Darstellungen fir das Plangebiet.

Pflanzen

Streng geschutzte Pflanzenarten - Schierlings-Wasserfenchel, Kriechender Scheiberich,
Schwimmendes Froschkraut - sind im Planbereich nicht zu erwarten. Die betroffenen Stand-
orte dieser Pflanzen sind in Schleswig-Holstein gut bekannt und liegen aulRerhalb des Plan-
und Auswirkungsbereichs. Arten der Roten Liste Schleswig-Holstein wurden im Plangebiet
nicht festgestellt. Weitere Betrachtungen sind daher nicht erforderlich.

Wald

Das nordwestliche Plangebiet umfasst eine Waldflache, die sich auf dem Gelande einer ehe-
maligen Gartnerei entwickelt hat. Zum Wald ist entsprechend des § 24 LWaldG ein Abstand
von 30 m mit baulichen Anlagen einzuhalten. Dieser Waldabstandsstreifen ist nachrichtlich in
die Planzeichnung Gbernommen. Sofern seitens der Bauaufsicht keine brandschutztechni-
schen Bedenken hinsichtlich der zu errichtenden Gebaude bestehen, wird von der Forstbe-
horde eine Unterschreitung des Waldabstandes um 5 m in Aussicht gestellt. Hinsichtlich eben-
erdiger Stellplatze kann eine Unterschreitung um 10 m erfolgen.

Im Waldabstandstreifen (20 m ab Waldgrenze) werden ein Spielplatz und ein Hausgarten, der
parkahnlich gestaltet werden soll, festgesetzt.

Knick

Der nach § 21 LNatSchG geschutzte Knick an der nérdlichen Grenze des Plangebietes kann im
Zuge der Planung erhalten werden. Er dient weiterhin als begrenzende Griinstruktur nach Nor-
den. Entlang des zu erhaltenden Knicks wird eine private Grinflache mit einer Breite von 3,0 m
festgesetzt. Zusatzlich wird eine textliche Festsetzung mit aufgenommen, wonach in einem Ab-
stand von 3,0 m zum geschutzten Knick keine baulichen Anlagen errichtet werden durfen. Die
Baugrenze wird mind. weitere 4,0 m entfernt festgesetzt, sodass sich die hauptbaulichen Anla-
gen kuinftig in mind. 7,0 m Abstand zu dem zu erhaltenden Knick befinden werden.

Artenreicher Steilhang
Der artenreiche Steilhang im westlichen Plangebiet wird mit der Planung berticksichtigt und in-
nerhalb einer 6ffentlichen Grinflache festgesetzt. Eine Veranderung des Biotopes erfolgt nicht.
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Einzelbaume
Innerhalb des Plangebietes sind mehrere markante Einzelbdume aufRerhalb von Feldgehoélzen
vorhanden, die im Zuge der Planung einer genaueren Betrachtung unterliegen.

Einzelne Baume werden im Bebauungsplan als zu erhaltend festgesetzt. Die festgesetzten
Baugrenzen berucksichtigen die Kronentraufbereiche dieser Baume. Im Zuge der Baumal3-
nahmen sind die Baume durch einen Stammschutz sowie eine Abgrenzung eines moglichst
grof3en, nicht befahrbaren Wurzelbereichs zu schitzen. Es gelten die gangigen Regelwerke
zum Baumschutz (DIN 18920). Folgende Baume werden als zu erhaltend festgesetzt:

Nr. BaumaufmaR Baumart Stammdurchmesser
27 Kastanie Ca. 50 cm
28 Ahorn Ca.50cm
33 Linde ca. 50 cm
35 Spitz-Ahorn ca. 60 cm
41 Berg-Ahorn ca. 60 cm
56 Linde ca. 160 cm
58 Kiefer ca. 60 cm
265 Ahorn ca. 80 cm

In Teilen des Plangebietes befinden sich dichtere Baumbestande. Hier werden ,Flachen mit
Bindungen flr die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® vorge-
sehen. Innerhalb dieser Flachen wird festgesetzt, dass Baume ab 40 cm Stammdurchmesser
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch Neupflanzungen zu ersetzen sind.

Innerhalb des Plangebietes kénnen einzelne Baume (Stammdurchmesser > 40 cm) aul3erhalb
des Feldgehodlzes nicht erhalten werden, da sie im Bereich kinftiger Baugrenzen oder Ver-
kehrsflachen liegen. Fir die Rodung der Einzelbaume wird die Pflanzung von Ersatzbaumen
vorgesehen. Die Zahl der Neupflanzungen kann in Anlehnung an die ,Durchflihrungsbestim-
mungen zum Knickschutz“ vom 20.01.2017 tber den Stammumfang der zu rodenden Baume
ermittelt werden. Hier ist vorgesehen, bis zu einem Stammumfang von 1 m (gemessen in 1 m
Hohe) einen Ersatzbaum mit einer Starke von mind. 12 cm Stammumfang zu pflanzen. Fir
jede weitere 50 cm Stammumfang wird ein weiterer Baum notwendig.

Fir die Baumrodungen wird ein separater Antrag gestellt werden.

Nr. Baum- Baumart Stammdurch- Stammumfang Anzahl Ersatz-
aufmaf messer bdume
30 Birke ca. 50 cm ca. 160 cm 3
31 Hainbuche ca. 40 cm ca. 130 cm 2
34 Spitz-Ahorn ca. 70 cm ca. 220 cm 4
36 Spitz-Ahorn ca. 80 cm ca. 250 cm 5
40 Berg-Ahorn ca. 50 cm ca. 160 cm 3
44 Berg-Ahorn ca. 40 cm ca. 130 cm 2
52 Berg-Ahorn 2-st. ca. 40 cm ca. 130 cm 2
53 Spitz-Ahorn ca. 40 cm ca. 130 cm 2
57 Birke ca. 50 cm ca. 160 cm 3
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75 Berg-Ahorn ca. 40 cm ca. 130 cm 2
76 Berg-Ahorn ca. 50 cm ca. 160 cm 3
77 Berg-Ahorn ca. 50 cm ca. 160 cm 3
102 Ulme ca. 40 cm ca. 130 cm 2
110 Berg-Ahorn ca. 50 cm ca. 160 cm 3
113 Berg-Ahorn ca. 40 cm ca. 130 cm 2

Gesamt 41

Insgesamt werden 15 Laubbaume (& = ca. 40-80 cm) als zu rodend im B-Plan festgesetzt. Fir
das Plangebiet werden Festsetzungen aufgenommen, wonach je flnf Stell- und Parkplatzen
ein Laubbaum mit einem Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen ist. Im Plangebiet werden
ca. 180 Stell- bzw. Parkplatze entstehen, sodass von mind. 36 neu zu pflanzenden Baumen
ausgegangen werden kann. Die Differenz zu den 41 Ersatzbaumen wird durch die deutlich
hohere Pflanzqualitdt der zu pflanzenden Baume (Stammumfang 18-20 cm anstelle von
12-14 cm) ausgeglichen.

Die Festsetzungen dienen der Durchgriinung des Gesamtgebietes und gleichzeitig als Aus-
gleich fir den Verlust der Einzelbaume. Es werden voraussichtlich weniger Baume neu ge-
pflanzt, als entsprechend der Bilanzierung notwendig waren. Diese Differenz wird durch die
hoéhere Pflanzqualitat der neu zu pflanzenden Baume ausgeglichen.

Tiere

Zur Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Aspekte bei der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes wurde durch Jens Hartmann aus Hamburg ein Arten- und Naturschutzrechtlicher
Fachbeitrag erarbeitet (Januar 2025). Grundlage fir den Fachbeitrag waren insgesamt
15 Ortsbegehungen zwischen Marz 2023 und November 2024, bei denen insbesondere das
Vorkommen von Vdgeln und Fledermausen im Plangebiet untersucht wurde. Fir die tbrigen
Artengruppen des Anhanges IV der FFH-Richtlinie erfolgte eine Potentialabschatzung. Im
Rahmen der Planung werden die Gebaude abgerissen und Gehdlzrodungen vorgenommen.
Der Artenschutzfachbeitrag kommt hinsichtlich der (potenziell) vorkommenden Arten zu fol-
genden Ergebnissen:

Fledermause

.Das UG weist nur wenige Mbglichkeiten fiir Fledermausquartiere auf. Die Bdume weisen
keine Hbohlen auf, die fiir Wochenstuben oder Winterquartiere geeignet sind. Rindenabplat-
zungen kbénnen als sommerliche Tagesquartiere dienen, sind jedoch nur an wenigen Bdumen
vorhanden. An und in den Geb&uden wurden keine Hinweise auf Fledermausquartiere gefun-
den, potenziell als Lebensstétten geeignete Héhlungen und Spalten sind jedoch vorhanden.
Auch bei den Kontrollen mittels Fledermaus-Detektor wurden keine Hinweise auf Quartiere
festgestellt. Auf Kontrollen wéhrend der spdtsommerlichen/herbstlichen Schwédrmphase wurde
aufgrund der wenigen Nachweise sowie den fehlenden Winterquartier-Mdglichkeiten verzich-
tet. Das Grundstlick und auch das direkte Umfeld kann von Flederm&usen zur Nahrungssuche
genutzt werden.

[.]

»,Um das Tétungsrisiko bei Flederméausen weitestgehend zu minimieren, ist die Baufeldfreima-
chung (insbesondere Baumféllung und Gebauderiickbau) zwischen Dezember und Februar
durchzufiihren (siehe auch Kapitel 3.4.1 [des Artenschutzfachbeitrages]).
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Héchstwahrscheinlich werden keine Lebensstétten von Fledermdusen durch das Vorhaben
beeintrachtigt oder zerstort.

Es sind jedoch vier potenzielle sommerliche Lebensstétten in Form von H6hlungen und Rin-
denabplatzungen an einzelnen Bdumen sowie in Form von Spalten und Hohlrdumen an den
Gebéauden vorhanden, die im Zuge der Baufeldfreimachung beeintréachtigt werden oder verlo-
ren gehen. Daher sind als vorgezogene Ausgleichsmalnahme vor Beginn der Féll- und Ro-
dungsarbeiten mindestens acht dauerhafte Fledermaus-Késten aus Holzbeton (siehe auch
Kapitel 3.5.1 [des Artenschutzfachbeitrages]) an den im Umfeld verbleibenden geeigneten
Bédumen anzubringen. Die Kéasten sollten in H6hen von mindestens 3 m mit freier Anflugmég-
lichkeit von schrdg unten angebracht und nach Siidwest bis Ost ausgerichtet werden.*

Vogel

,Die Bdume, Biische und Straucher auf dem Grundstiick bieten Moéglichkeiten fiir die Anlage
von Nestern insbesondere von freibriitenden Brutvogelarten. An den Gebduden wurden keine
Vorkommen von typischen gebaudebriitenden Arten festgestellt. Potenzielle Lebensstétten fiir
héhlenbriitende Arten sind aber insbesondere an den Geb&uden vorhanden.

Durch das BV werden Brutvogel-Arten u.a. der Lebensrdume ,,Gehélze” bzw. ,Gehblzrénder”,
»,Geblsche” sowie ,Siedlungsbereich” betroffen Nach den Realerfassungen kommen 25 Brut-
und Reviervogel-Arten mit liberwiegend jeweils 1 bis 6 Brut-/Revierpaaren vor (siehe Tab. 7 &
Abb. 17 [des Artenschutzfachbeitrages]). Die Saatkrédhe wurde mit 62 bzw. 50 Brutpaaren
(2023 bzw. 2024) im Fichtenwald und dem nérdlichen Gehélzstreifen im UG festgestellt (siehe
Abb. 17 [des Artenschutzfachbeitrages]), die lockere Kolonie setzt sich insbesondere nord-
westlich aul3erhalb des UG fort. Die meisten Saatkrdhen-Brutpaare ziehen augenscheinlich
héufig um, daher sind nur wenige mehrjdhrig genutzte Nester vorhanden. Im Herbst 2024 wa-
ren die meisten Nester durch Witterungseinfluss (v.a. Sturm und Starkregen) bereits wieder
verschwunden. Weitere gré3ere Kolonien befinden sich u.a. stdlich des UG auf dem Geldnde
des Helios Klinikum Schleswig stidlich des Miihlenredders. Alle Arten sind nach den aktuellen
Roten Listen sowohl in Schleswig-Holstein als auch in Deutschland ungeféhrdet.

Nicht festgestellt wurden einige Arten wie Star, Kleiber und Stieglitz, die nach Habitatausstat-
tung des Grundstiicks zu erwarten gewesen wéren.*

Ungefahrdete Brutvogel

,Um das Totungsrisiko insbesondere bei Brutvbgeln weitestgehend zu minimieren, ist die Bau-
feldfreimachung (insbesondere Baumféllung und Rodung) aullerhalb der Hauptbrutzeit zwi-
schen Oktober und Februar durchzufiihren. Bei Feststellung von besetzten Nestern (insbe-
sondere die Ringeltaube kann auch vor Mérz und nach September briiten) sind die Baumal3-
nahmen in den betroffenen Bereichen auszusetzen, bis die Brut(en) abgeschlossen wurde(n).

[.]

,Um das Totungsrisiko bei Brutvégeln weitestgehend zu minimieren, ist die Baufeldfreima-
chung (insbesondere die Baumféllung) auBerhalb der Hauptbrutzeit zwischen Oktober und
Februar durchzufiihren (siehe auch Kapitel 3.4.2 [des Artenschutzfachbeitrages]).

Es sind insgesamt vier potenzielle Vogel-Lebensstétten in Form von Hbhlungen und Rin-
denabplatzungen an einzelnen Bdumen sowie in Form von Spalten und Hohlrdumen an den
Gebdéuden vorhanden, die im Zuge der Baufeldfreimachung beeintrdchtigt werden oder verlo-
ren gehen.
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Daher sind als zeitlich vorgezogene AusgleichsmalBnahme vor Beginn der Féll- und Rodungs-
arbeiten mindestens acht dauerhafte Héhlenbriiter-Késten aus Holzbeton (siehe auch Kapitel
3.5.2 [des Artenschutzfachbeitrages]) an den im Umfeld verbleibenden geeigneten Baumen
anzubringen. Die Ké&sten sollten in Héhen von mindestens 3 m mit freier Anflugmdéglichkeit
angebracht und nach Siidwest bis Ost ausgerichtet werden.*

Saatkrahe (Einzelartbetrachtung)

,Durch das BV kénnen in der Bauphase Tiere bzw. deren Entwicklungsformen getétet oder
verletzt werden (hier insbesondere Eier und Jungvégel). Zur Vermeidung ist eine Bauzeiten-
regelung einzuhalten und die Baufeldfreimachung ist auBerhalb der Brutzeit zwischen Anfang
Oktober und Ende Februar durchzufiihren. Die Auswirkungen auf die ungefédhrdete Brutvogel-
art Saatkrédhe sind dann insgesamt als gering und unerheblich anzusehen.

[..]

Durch das BV werden Biotope / Lebensrdume beansprucht und damit zerstért. Dadurch wer-
den Brut- und Nahrungsgebiete der ungeféhrdeten Brutvogelart Saatkrédhe beeintréchtigt oder
entfallen génzlich. Die Auswirkungen betreffen jedoch nur wenige Brutpaare. Im Umfeld des
BV sind zudem weiterhin adéaquate Brut- und Nahrungsgebiete vorhanden. Durch die geplan-
ten Minderungsmal3nahmen wie Wieder- und Neuanpflanzungen kénnen die Lebensraumver-
luste zumindest teilweise ausgeglichen werden. Daher sind die Auswirkungen auf die unge-
fahrdete Brutvogelart Saatkréhe als gering und unerheblich anzusehen.

[...] Durch die Beleuchtung des Wohngebiets werden méglicherweise Lebensrdume der un-
gefahrdeten Brutvogelart Saatkrédhe beeintrdchtigt. Die StraBen-, Wege- und Aul3enbeleuch-
tung sollte minimal und insektenschonend ausgefiihrt werden, um die Beeintrachtigung zu mil-
dern. Auch durch temporére akustische Stérungen werden méglicherweise Lebensrdume der
ungefédhrdeten Brutvogel-Art Saatkréhe beeintréchtigt. Die Auswirkungen betreffen jedoch nur
kleine Teile der Kolonie und wenige Brutpaare. Die ungeféhrdete Brutvogelart Saatkréhe ist in
der Stadt weitgehend tolerant gegen néchtliche Beleuchtung und akustische Stérungen. Daher
sind die Auswirkungen auf die ungefdhrdete Brutvogelart Saatkrdhe als gering und unerheblich
anzusehen.”

Beleuchtung
»,Neben den artspezifischen VermeidungsmalBnahmen sollten im Hinblick auf das Gesetz zum

Schutz der Insektenvielfalt und den damit geplanten § 41a BNatSchG im Plangebiet Stral3en-
, Wege- sowie AulRenbeleuchtungen installiert werden, die keine nachteiligen Auswirkungen
auf wildlebende Tiere (v.a. Insekten und Flederméuse) oder Pflanzen verursachen. Zu ver-
wenden ist ausschlie3lich warmweil8es Licht bis maximal 3.000 Kelvin und mit geringen UV-
und Blaulichtanteilen. Die Beleuchtung sollte in mbglichst geringer Héhe angebracht und nach
unten abstrahlend ausgerichtet werden. Es wird zusétzlich darauf hingewiesen, dass insbe-
sondere in die Randbereiche mit Gehdlzbestand eine Abstrahlung vermieden werden sollte.
Die Beleuchtungsdauer sollte aulSerdem auf das notwendige Mal3 begrenzt werden (z.B. durch
Bewegungsmelder, Zeitschaltuhren, Begrenzung der Beleuchtungsintensitéat iiber Nacht etc.).”

Fazit

Zusammenfassend sind folgende artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Minderungsmalf3-
nahmen bzw. CEF-Malinahmen zu bericksichtigen, um ein Eintreten von Verbotstatbestan-
den gem. § 44 BNatSchG ausschliel3en zu kénnen:
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Arten(-gruppe) Zugriffsverbot MaRnahme
Fledermause Schadigungs-/Tétungsverbot Vermeidungsmaflinahme:

- Baufeldfreimachung (insb.
Baumfallungen und Gebau-
derlickbau) in der Zeit vom
01. Dezember bis Ende Feb-
ruar, alternativ: biologische
Baubegleitung

Fledermause Verbot der Schadigung/Zerstérung | CEF-Malinahme:

von Fortpflanzungs-/ Ruhestatten | - Anbringung von mindestens
8 Ersatzquartieren in der na-
heren Umgebung und vor der
nachsten Nutzungsperiode

Fledermause Stérungsverbot Vermeidungsmafinahme:
- Fledermausfreundliche Be-
leuchtung
Brutvdgel Schadigungs-/Tétungsverbot Vermeidungsmafinahme:
(inkl. Saatkrahe) - Baufeldfreimachung (insb.

Baumfallungen und Gebau-
dertickbau) in der Zeit vom

01. Oktober bis Ende Feb-

ruar (Berlcksichtigung der

Bauzeitenregelung Fleder-

mause!); alternativ: biologi-
sche Baubegleitung

Brutvdgel Verbot der Schadigung/Zerstérung | CEF-MalRnahme:

von Fortpflanzungs-/ Ruhestatten | - Anbringung von mindestens
8 Nistkasten flr HOhlenbruter
im Plangebiet und vor der
nachsten Nutzungsperiode

3.8.3 Schutzgut Flache

Durch Umsetzung der Planung wird das Siedlungsgebiet von Schleswig im Innenbereich baulich
nachverdichtet. Das Plangebiet umfasst u.a. einen brachliegenden Sportplatz sowie einzelne,
nicht mehr genutzte Gebaude. Es findet eine Umnutzung einer urspriinglich intensiv genutzten
Flache im Innenbereich statt, weswegen der zusatzliche Flachenverbrauch als wenig erheblich
einzustufen und im Hinblick auf das offentliche Interesse an der Planung nicht vermeidbar ist.

3.8.4 Schutzgut Boden

Das Plangebiet weist als Bodentyp entsprechend der Bodenkarte (Maf3stab 1 : 50.000) im
Norden eine Parabraunerde-Braunerde und im Siuden eine Braunerde auf. Im 6stlichen Plan-
gebiet kann aulerdem eine vergleyte Parabraunerde vorgefunden werden. Als Bodenart
herrscht im gesamten Plangebiet Lehmsand Uber Geschiebesand bzw. Geschiebelehm vor.
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Die Bodentypen sind in der Landschaft um Schleswig weit verbreitet und nicht als seltene
Bdden einzuordnen. Die Wasserhaltungs- und Pufferfahigkeit ist aufgrund der vorliegenden
sandigen Bdden gering und es ist eine hohe Grundwasserneubildung gegeben. Derzeit sind
Uberwiegende Teile des Plangebietes nicht versiegelt und werden von Grin- bzw. Geholzfla-
chen eingenommen. In den Bereichen, in denen bereits Gebaude oder Verkehrsflachen vorhan-
den sind, sind die natlrlichen Bodenfunktionen bereits eingeschrankt.

Durch Umsetzung der Planung erfolgt eine Zunahme des Versiegelungsgrades durch Gebaude,
Zufahrten und Stellplatze. Zudem ist durch die Baumalinahmen mit zusatzlichen Bodenverdich-
tungen zu rechnen. Die naturlichen Bodenfunktionen gehen weiter verloren oder werden negativ
verandert. Ein Ausgleich wird aufgrund der Lage im Innenbereich jedoch nicht notwendig.

3.8.5 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind nicht vorhanden. Der Muhlenbach flieRt unmittelbar westlich au-
Rerhalb des Plangebietes. Das Gewasser wird durch die Planung nicht veréandert oder beein-
trachtigt.

Das Gebiet befindet sich innerhalb eines Trinkwassergewinnungsgebietes, weswegen dem
Grundwasserschutz eine besondere Bedeutung zukommt.

Die Neubildungs- oder Regenerationsfahigkeit des Grundwassers ist abhangig von der Bo-
denbedeckung der Flachen, dem Relief und dem mit beiden Faktoren zusammenhangenden
Direktabfluss von Oberflachenwasser. Die Durchlassigkeit der Bodenschichten fiir Nieder-
schlagswasser ist im Plangebiet gemaf des vorliegenden Baugrundgutachtens als hoch ein-
zustufen.

Durch die Umsetzung der Planung wird der Versiegelungsgrad innerhalb des Plangebietes er-
héht und damit die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens reduziert. Minderungen erfolgen
durch den wasserdurchlassigen Aufbau von Stell- und Parkplatzen sowie die Festsetzung, dass
nicht Uberbaute Flachen als Grinflachen anzulegen sind. Zudem sind das Gebaude in Baufeld 1
und Nebenanlagen mit einem umbauten Raum von mehr als 30 m® nur mit einem Grindach
zulassig.

Die Stadt Schleswig hat durch das Ing.-Bliro Haase+Reimer aus Busdorf eine Bewertung des
Wasserhaushaltes gem. A-RW 1 und ein Konzept zum Umgang mit dem Niederschlagswasser
erstellen lassen. Das Konzept sieht vor, das Niederschlagswasser auf unterschiedliche Art und
Weise vollstandig innerhalb des Plangebietes zu versickern. Uber ein Baugrundgutachten
wurde die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes nachgewiesen.

Der zusammenfassenden A-RW 1 Bewertung ist zu entnehmen, dass der Wasserhaushalt
deutlich geschadigt wird. Dies ist jedoch durch die vollstandige Versickerung des Nieder-
schlagswassers im Plangebiet begriindet. Der grol3e Anteil von Griinflachen, die Anordnung
von Entwasserungsmulden fir die Straen- und Stellplatzentwasserung sowie die Pflanzung
von Gehdlzen sorgen fir eine Verbesserung des Mikroklimas und eine Erhéhung der Verduns-
tungsrate.

3.8.6 Schutzgut Klima und Luft

Durch die Umsetzung der Planung werden zusatzlichen Flachen im Siedlungsbereich der Stadt
Schleswig versiegelt. Auswirkungen auf das lokale Klima und die Luftqualitat sind aufgrund der
Grole des Vorhabens, der geringen Belastung der Luftqualitat in Schleswig-Holstein sowie der
stetigen Winde im Nahbereich der Schlei jedoch nicht zu erwarten.

20



Stadt Schleswig vorhabenbez. Bebauungsplan Nr. 15

Marz 2025 Begriindung - Entwurf

3.8.7 Schutzgut Landschaft/Ortsbild

Das Plangebiet befindet sich im Norden des Siedlungsgebietes der Stadt Schleswig etwas zu-
rickgelegen westlich der St.-Jurgener-Strafde. Innerhalb des Plangebietes dominieren der brach
liegende Sportplatz sowie die Gehdlzflache im ndrdlichen Plangebiet. Einzelne Geholze sind als
ortsbildpragend einzustufen.

Durch Umsetzung der Planung wird das Siedlungsgebiet der Stadt Schleswig im Innenbereich
nachverdichtet. Es werden drei- bis viergeschossige Gebaude entstehen, die sich von der um-
liegenden Bebauung abheben werden. Eine entsprechende Fernwirkung wird durch die die
Uberwiegend zurlickliegende Lage der Gebaude sowie die zu erhaltenden Geholzstrukturen ge-
mindert. In den Randbereichen verbleiben Feldgehdlze, der Wald sowie markante Einzelge-
holze, was flr eine Ein- und Durchgriinung des Plangebietes sorgt. Zum Schutz des Ortsbildes
werden zudem Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung (v.a. der Hohe der Gebaude)
und zur Baugestaltung in den Bebauungsplan mit aufgenommen. Erhebliche Beeintrachtigun-
gen des Ortsbildes sind durch die Umsetzung der Planung nicht zu erwarten.

3.8.8 Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

Innerhalb des Plangebietes sind keine Kultur- und Sachguter bekannt. Das Plangebiet befindet
sich nicht innerhalb eines archaologischen Interessengebietes. Es sind keine Beeintrachtigun-
gen dieses Schutzgutes zu erwarten.

3.9 Griunordnung und Freiraumplanung

Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich eine ca. 6.000 m? Waldflache, die als pragende
Grinstruktur erhalten bleiben soll und daher als Festsetzung in den Bebauungsplan aufge-
nommen wird.

An der Ostgrenze des Plangebietes (im Ubergang zum Grundstiick der Schleswiger Werkstét-
ten) befindet sich eine Baumreihe mit gréReren Laubbaumen, die als private Grinflache mit
der Zweckbestimmung 'Schutzgriin' in den Bebauungsplan mit aufgenommen wird.

Die Boéschungsbereiche entlang des Mldhlenbaches im Westen des Plangebietes werden mit
ihrem pragenden Baumbestand als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung 'Parkan-
lage' in den Bebauungsplan aufgenommen.

Um den Baumbestand in den beiden vorgenannten Grinflachen zu sichern, erhalten diese Be-
reiche in der Planzeichnung zusatzlich die Festsetzung als Flachen mit Bindungen fur die Erhal-
tung von Baumen Strauchern und sonstigen Bepflanzungen geman § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB.
Innerhalb dieser Flachen sind die vorhandenen Baume mit einem Stammdurchmesser ab 40 cm
(gemessen in 1 m Hoéhe) dauerhaft im Bestand zu erhalten. Bei Abgang eines Baumes ist als
Ersatz jeweils ein standortgerechter Laubbaum heimischer Geholzarten zu pflanzen.

Innerhalb der Bauflachen werden pragende Einzelbaume, die au3erhalb der Baugrenzen ste-
hen, mit einem Erhaltungsgebot belegt. Diese Festsetzung folgt dem o.g. Ziel einer durchgriinten
Siedlungsstruktur sowie dem Artenschutz und erganzt den o.g. flaichenhaften Gehdlzschutz.

Zum Schutz des Knicks an der Nordgrenze des Plangebietes erfolgt die Festsetzung, dass die
Errichtung von baulichen Anlagen, Garagen und Stellplatzen gemall § 12 Abs. 6 BauNVO
sowie von Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO in einem Abstand von weniger als 3,00 m zum
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Full des festgesetzten Knicks nicht zulassig ist. Zudem wird der Knick einschlieRlich des
Schutzstreifens als private Grinflache mit der Zweckbestimmung 'Schutzgrin' im Bebauungs-
plan festgesetzt.

Nordlich der ErschlieBungsstralie soll ein neuer Spielplatz fur das Quartier entstehen. Ent-
sprechend wird im Bebauungsplan in diesem Bereich eine private Grinflache mit der Zweck-
bestimmung 'Spielplatz’ festgesetzt. Der ca. 1.000 m? grol3e Spielplatz ist Bestandteil der ge-
samten Grunstruktur und dient zusatzlich als Raum fir Kommunikation und Interaktion zwi-
schen den Bewohnern.

Zur Durchgriinung des neuen Siedlungsgebietes sollen auch die folgenden Festsetzungen

beitragen:

¢ Die private Grunflache 'Hausgarten' ist durch die Erhaltung von Bestandsbaumen und Neu-
anpflanzungen mit mindestens 10 Laubbaumen zu gestalten. Bei Neuanpflanzungen sind
stand- ortgerechte grof3kronige Laubbaumarten mit einer Pflanzqualitat Stammumfang min-
destens 18-20 cm zu verwenden.

¢ Innerhalb der Seitenstreifen der Strallenverkehrsflachen ist zwischen den Parkstanden je
5 Parkplatze mindestens ein Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind
standortgerechte klein- bis mittelkronige Baumarten mit einer Pflanzqualitdt Stammumfang
mindestens 18-20 cm zu verwenden.

o Auf Stellplatzanlagen ab 5 Stellplatze ist im Umfeld der Stellplatze je angefangene 5 Stell-
platze mindestens ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Es sind standortgerechte klein- bis mittelkronige Baumarten mit einer Pflanzqualitat Stamm-
umfang mindestens 18-20 cm zu verwenden.

Aufgrund dieser Festsetzungen ist nach aktuellem Planungsstand die Pflanzung von mindes-
tens 36 klein- bis mittelkronigen Laubbaumen im Plangebiet zu erwarten. Zur dauerhaften Si-
cherung dieser Entwicklung erfolgt zudem die Festsetzung, dass geplante und zur Erhaltung
festgesetzte Baume bei Abgang durch Neuanpflanzungen zu ersetzen sind.

Zur Sicherung dauerhaft guinstiger Wachstumsbedingungen der Baume sind bei Baumpflan-
zungen innerhalb von versiegelten Flachen wasser- und luftdurchlassige Baumscheiben von
mindestens 12 m? vorzusehen.

Ausschluss von Steingarten

Um eine mdoglichst regionstypische und gleichermafien umweltgerechte Freiflachengestaltung
zu foérdern, sollen die Freiflachen, soweit sie nicht als Terrassen, Wege- oder Hofflachen be-
festigt werden, begrunt oder als Pflanzflachen géartnerisch angelegt werden.

Schotterflachen / Steingarten sind wegen ihrer geringen 6kologischen und asthetischen Wer-
tigkeit nicht zulassig. Mit dieser Festsetzung soll auch die Verdunstungsrate auf den Grund-
stiicken so weit wie mdglich erhalten bleiben. Diese Festsetzung dient zudem dem Klima-
schutz und dem Artenschutz.

Verdunstung/Versickerung

Um den Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt so gering wie méglich zu halten, wird die
Festsetzung 9.2 (siehe oben) in den Text (Teil B) des Bebauungsplanes aufgenommen. Zu-
dem erfolgen die Festsetzungen, dass in der Bauflache 1 die Hauptdacher der Hauptgebaude
nur als Grindacher zuldssig sind und Nebenanlagen gemal® § 14 BauNVO ab einem
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umbauten Raum von mehr als 30 m*® sowie Garagen und Carports nur mit einem Griindach
errichtet werden diirfen. Diese Festsetzungen dienen dartber hinaus dem stadtebaulichen Ziel
einer offenen durchgrinten Bebauungsstruktur.

Um den Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt so gering wie mdglich zu halten, werden
weiterhin die Festsetzungen getroffen, dass innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen die Anlage
von Wegen nur in wasser- und luftdurch- Iassiger Bauweise zulassig ist und dass Stellplatze
mit ihren Zufahrten und die 6ffentlichen Parkplatze mit wasserdurchlassigem Aufbau (z.B. Fu-
genpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen) herzustellen sind. Durch diese Festsetzungen
wird ein Teil des anfallenden Niederschlagwassers vor Ort verdunstet und dem 6rtlichen na-
turlichen Wasserkreislauf nicht entzogen.

Die Verdunstung im Plangebiet wird weiterhin durch die umfangreichen Festsetzungen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (9.6 bis 9.8) geférdert.

3.10 Sonstige Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz

Gemal § 15 DSchG gqilt: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich un-
mittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Ver-
pflichtung besteht ferner fir die Eigentimerin oder den Eigentimer und die Besitzerin oder
den Besitzer des Grundstlicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fir
den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund geflihrt haben. Die Mitteilung
einer oder eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben
das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem 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.

Archdologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit.

Bodenschutz

Im Zuge der BaumalRnahme sind die Vorgaben des Baugesetzbuches (§ 202 BauGB - Schutz
des humosen Oberbodens und § 34 Abs. 1 Satz 2 BauGB - Wahrung der gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse), der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV,
§§ 6-8) des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG u.a. § 7 Vorsorgepflicht) sowie des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG u.a. § 2 und § 6) einzuhalten.

Aktuell liegen der unteren Bodenschutzbehoérde keine Hinweise auf Altablagerungen, Altstand-
orte oder sonstige schadliche Bodenveranderungen vor.

Hinweise:

Seit dem 01.08.2023 gilt Gbergangslos die neue Mantelverordnung mit der neuen Bundesbo-
denschutz- und Altlastenverordnung und der Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV).
Das bedeutet, dass die Analytik entsprechend von LAGA/DepV auf Ersatzbaustoff\V/DepV um-
gestellt und der Parameterumfang der neuen BBodSchV beachtet werden muss.

Far nicht wieder auf dem Flurstiick verwendete Bodenmengen gilt:
Anfallender humoser Oberboden ist gemal § 6 und § 7 Bundesbodenschutz- und Altlasten-
verordnung (BBodSchV) mindestens auf die in Anlage 1 Tabelle 1 und 2 der Verordnung
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aufgeflihrten Stoffe zu analysieren und zu entsprechend verwerten. Der Ubrige Bodenaushub
(mineralischer Boden) ist zwingend nach den Vorgaben der Ersatzbaustoffverordnung (EBV)
Anlage 1 Tabelle 3 zu untersuchen und entsprechend den Ergebnissen zu verwerten (vgl. § 8
BBodSchV und §§ 14 und 16 EBV).

Die Verbringung von Bodenmaterial auf3erhalb des Baugrundstlickes im Aul3enbereich ist ge-
mal LNatSchG ab einer Menge von 30 m3, bzw. einer betroffenen Flache von > 1.000 m?
durch die untere Naturschutzbehérde zu genehmigen.

Weitere Hinweise:

Der Beginn der Erschlielungsarbeiten ist der unteren Bodenschutzbehdrde (uBB) spatestens
zwei Wochen vorab mitzuteilen. Es ist eine ausreichende Flachenbereitstellung flr Baustel-
leneinrichtung, Lagerung von Baumaterialien, Bodenzwischenlagerung vorzusehen. Um den
Einfluss auf die Versickerungsfahigkeit des Bodens in Form vermeidbarer Bodenverdichtun-
gen zu minimieren, sind die Fahrzeugeinsatze so zu planen, dass die Uberrollhaufigkeiten
bzw. mechanischen Belastungen in spater unbebauten Bereichen auf das unbedingt notwen-
dige Mal reduziert werden. Bei der Lagerung des Oberbodens ist auf eine maximale Hohe
der trapezférmigen (locker geschitteten) Mieten von 2 m mit steilen Flanken zu achten. Die
Oberflache ist zu glatten aber nicht zu verschmieren. Bei Lagerdauern von mehr als 2 Monaten
innerhalb der Vegetationsperiode sind Oberbodenmieten aktiv zu begriinen/ anzusaen. Die
Depots sind generell nicht zu befahren. Bei der ortsnahen Verwertung ist auf eine angepasste
(ortsuibliche) Schichtmachtigkeit des Oberbodens zu achten.

Kampfmittel
Gemal der Anlage der Kampfmittelverordnung (KampfmV SH 2012) gehért die Stadt Schles-

wig zu den Gemeinden mit bekannten Bombenabwurfgebieten. Zufallsfunde von Munition sind
nicht auszuschlieen und unverziglich der Polizei zu melden.

4 UNTERLAGEN ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGS-
PLAN

4.1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP) wird gemaR § 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Damit diirfen im Vorhabengebiet nur die im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan dargestellten Anlagen und Einrichtungen errichtet werden. Der VEP ist
dieser Begriindung als Anlage beigeftigt.

4.2 Durchfiihrungsvertrag

Im Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt Schleswig und dem Vorhabentrager verpflichtet
sich der Vorhabentrager gem. § 12 Abs. 3 BauGB auf der Grundlage eines abgestimmten Plans
zur Durchflihrung des Vorhabens und der ErschlieBungsmalinahmen (Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan, s.0.) innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und Erschlie-
Rungskosten. Im Durchflihrungsvertrag werden auf3erdem zusatzlich zum Bebauungsplan wei-
tere Vereinbarungen zur Umsetzung der ErschlieBungsmafinahmen und Einzelheiten beziglich
der Gestaltung der baulichen Anlagen getroffen. Um zu sichern, dass nur die vertraglich verein-
barten Nutzungen durchgefiihrt werden, wird gemal § 12 Abs. 3a Satz 1 BauGB festgesetzt,
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dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Der Vertrag selbst ist nicht Bestandteil der Planunterlagen und wird zwischen Vorhabentrager
und der Stadt Schleswig bis zum Satzungsbeschluss abgeschlossen. Anderungen des Durch-
fuhrungsvertrags zwischen Stadt und Vorhabentrager sind auch nach Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes méglich. Es diirfen aber nur Anderungen vorgenommen werden, die den Festset-
zungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen (§ 12 Abs. 3a Satz 2 BauGB). Insofern kann
das hier beschriebene Vorhaben spater noch im Rahmen des Bebauungsplanes verandert wer-
den.

5 FLACHENVERTEILUNG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine Flache von ca. 32.960 m?,
die sich wie folgt aufteilt:

Allgemeine Wohngebiete ca. 17.100 m?
Stralienverkehrsflachen ca. 3.200 m?
Offentliche Parkplatzflachen ca. 540 m?
FulRwege ca. 510 m?
Offentliche Griinflachen ca. 2.330 m?
Private Grinflachen ca. 3.380 m?
Waldflachen ca. 5.900 m?

6 ANPASSUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Schleswig stellt das Plangebiet als
sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung 'Fachklinik' dar. Die geplanten Festsetzun-
gen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 15 weichen in der Art der Nutzung von den
Darstellungen des gultigen Flachennutzungsplanes ab. Da der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan Nr. 15 im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt und die stadtebauliche Entwicklung
Schleswigs durch die Planung nicht beeintrachtigt wird, wird der Flachennutzungsplan im Wege
der Berichtigung (10. Anderung des F-Planes) angepasst. Entsprechend der Festsetzungen des
Bebauungsplanes wird der Geltungsbereich im Flachennutzungsplan zukinftig Uberwiegend
gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO als Wohnbauflache dargestellt. Die Waldflache im Nordwesten
des Plangebietes wird gem. § 5 Abs. 2 Nr. 9b als Flache fur Wald dargestellt.

Die 10. Berichtigung des Flachennutzungsplanes ist dieser Begriindung als Anlage beigefiigt.

Die Begriindung wurde durch Beschluss der Ratsversammlung Schleswig am ............. ge-
billigt.

Schleswig, den ............cceeienns

(Stephan Dose)
Blrgermeister
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Anlage: 10. Anpassung des Flachennutzungsplanes durch Berichtigung

Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schleswig

ZEICHENERKLARUNG

Darstellungen

Wohnbauflachen (§ 1 Abs. 1 Nr.1 BauNvO)

- Flachen far Wald (§ 5 Abs. 2 Nr. 9b BauGB)

Sonstige Planzeichen

Grenze des Geltungsbereiches der
10. Berichtigung des Flichennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Stadt Schles-
wig ist gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
durch Berichtigung und mit Beschluss der
Ratsversammlung der Stadt Schleswig tUber
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 15 vom .....cccceeeeeennn. angepasst worden.

Stadt Schleswig, den .......................

Der Burgermeister
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