TEXT (TEIL B)

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der Nutzung, § 9 (1) Nr. 1 BauGB

1.1 Sonstige Sondergebiete, § 11 BauNVO

SO 1.1S0O Kultur
Zweckbestimmung: Das Sondergebiet dient der Errichtung eines kulturellen Veranstal-
tungszentrums einschlieBlich der dazugehérenden Anlagen und Einrichtungen.

zuldssig sind:

1. ein kulturelles Veranstaltungszentrum einschlieflich einer Freiluftblihne,

2. die dem Veranstaltungszentrum zu- und untergeordneten Schank- und
Speisewirtschaften,

3. Stellplatze fur den durch die zugelassene Nutzung verursachten Verkehr.

SO 1.2S0 Parkhaus
Zweckbestimmung: Das Sondergebiet dient der Errichtung eines Parkhauses.

Zulassig ist ein Parkhaus einschlieRlich der dem Nutzungszweck dienenden Nebenanla-
gen.

SO 1.3S0 Einzelhandel mit Wohnen
Zweckbestimmung: Das Sondergebiet dient der Errichtung eines multifunktionalen Ge-
baudes mit Einrichtungen zur Nahversorgung sowie Wohnnutzungen und untergeordnet
auch Gewerbenutzungen einschliellich der dazugehérenden Anlagen und Einrichtungen.

zuldssig sind:

Im Erdgeschoss:

1. Ein groR¥flachiger Einzelhandelsbetrieb (Lebensmittelmarkt - Verbrauchermarkt) mit
einem vorwiegend den periodischen Bedarf abdeckenden Warensortiment und dem
Nutzungszweck dienenden Nebenanlagen.

2. sonstige Laden, Schank- und Speisewirtschaften

In den Obergeschossen:
3. Wohnungen,
4. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Ausnahmsweise konnen in den Obergeschossen auch folgende Nutzungen zugelassen
werden:

5. sonstige nicht stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe,

6. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

7. Anlagen fur Verwaltungen

8. Raume fir freie Berufe.
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Als grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb ist ein Lebensmittelmarkt - Verbrauchermarkt mit

folgenden Sortimenten zulassig:

- Nahrungs- und Genussmittel inkl. Getranke, Drogeriewaren/Gesundheits- und Pflege-
artikel mit einer Verkaufsflache von max. 1.260 m?

- sonstige aperiodische Sortimente mit einer Verkaufsflache von max. 140 m?

Allgemeine Wohngebiete, § 4 BauNVO

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind in den Allgemeinen Wohngebieten Ferienwohnungen
nicht zulassig.

Innerhalb der Bauflache 1 ist im Sockelgeschoss (Geschoss, dessen Oberkante im Mittel
max. 1,40 m Uber die angrenzende Gelandeoberkante hinausragt) lediglich die Unter-
bringung von Stellplatzen sowie von Abstell- und Nebenraumen zulassig.

Mischgebiete, § 6 BauNVO

Innerhalb der Bauflache 2 ist im Sockelgeschoss (Geschoss, dessen Oberkante im Mittel
max. 1,40 m Uber die angrenzende Gelandeoberkante hinausragt) lediglich die Unter-
bringung von Stellplatzen sowie von Abstell- und Nebenraumen zulassig.

MaR der Nutzung, § 9 (1) Nr. 1 BauGB

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

Die festgesetzten Gebaudehdhen durfen fir technisch notwendige, aber in der Grundfla-
che untergeordnete Anlagen mit einer Grundflache, die max. 5 % des Hauptbaukdrpers
entspricht, um bis zu 1,50 m Uberschritten werden.

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

In der Bauflache 1 darf die festgesetzte Grundflachenzahl fiir die Grundflache von bauli-
chen Anlagen gem. § 19 (4) Satz 1 BauNVO um 100 % (bis zu einer GRZ von 0,8) tber-
schritten werden. Dies gilt auch fir Tiefgaragen, die im Mittel nicht mehr als 1,40 m ber
der angrenzenden Gelandeoberflache liegen.

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

Abweichend von der offenen Bauweise sind in der abweichenden Bauweise auch Ge-
baude mit einer Lange von Uber 50 m zulassig.
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Nebenanlagen, Stellpldtze, liberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen, ein-
schlieBlich Tiefgaragen § 9 (1) Nr. 4 BauGB

In den Bauflachen 1 und 2 sind oberirdische Stellplatze unzulassig. Der erforderlichen
Stellplatze sind in Tiefgaragen nachzuweisen. (§ 9 (1) 4 BauGB, § 12 (6) BauNVO)

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

Werden in dem allgemeinen Wohngebiet schutzbedirftige Raume nach DIN 4109-
1:2018-01 errichtet, umgebaut oder erweitert, missen deren AuRenbauteile den Anfor-
derungen an die Luftschallddammung von Aulienbauteilen der DIN 4109-1:2018-01 ent-
sprechen. Der Nachweis ist auf der Grundlage von DIN 4109-2:2018-01 im Bereich der
in der nebenstehenden Abbildung 2 rot markierten Fassaden zu flihren. Der zugrunde zu
legende maligebliche AuRenlarmpegel (La) betragt 61 dB. Diese Festsetzung gilt fir
schutzbedlrftige Raume an Fassaden auf der Baugrenze und fir Fassaden, die sich in
einem Abstand von bis zu 5 m zu diesen befinden.

Werden in dem allgemeinen Wohngebiet im Bereich der in der nebenstehenden Abbil-
dung 2 rot markierten Bereich schutzbedirftige Raume errichtet, umgebaut oder erwei-
tert, muss die notwendige Bellftung von Schlaf- und Kinderzimmern durch schallge-
dammte Liftungseinrichtungen oder andere technisch geeignete Malhahmen zur Bel(f-
tung gewahrleistet werden. Diese Festsetzung gilt flr schutzbedlrftige Rdume an Fassa-
den auf der Baugrenze und flir Fassaden, die sich in einem Abstand von bis zu 5 m zu
diesen befinden.

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

An den in der nebenstehenden Abbildung 1 markierten Fassaden sind nur nach DIN
4109-1:2018-01 nicht schutzwiirdige Raume beziehungsweise Blroraume zulassig.
Schutzwirdige Raume kdnnen nur zugelassen werden, wenn die Fenster dieser Raume
nicht 6ffenbar sind oder mit einer verglasten Doppelfassade in einen Abstand von min.
0,5 m oder mit verglasten Loggien bzw. Balkonen (die selbst kein Aufenthaltsraum sein
dirfen) versehen sind.

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

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

Nicht Uberbaute Grundstlicksflachen, mit Ausnahme von Terrassen, Wegen, Stellplatzen
und Zufahrten sind als Grinflachen anzulegen. Lose Material- und Steinschittungen
sind nicht zul&ssig.

Die im Bereich der Schleikliste gelegenen Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft M 1, M2 und M3 sind naturnah mit
ruderalem Pflanzenbewuchs bzw. innerhalb der Biotopflache als Brackwasserréhricht zu
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belassen. Gartnerische Pflegemallnahmen (z.B. Zieranpflanzungen, Rickschnitt oder
Beseitigung der Vegetation) sind nicht zulassig. Eine Entnahme des Aufwuchses von
nichtheimischen Gehdlzen, wie z.B. Kartoffelrose Rosa rugosa oder Balsampappeln Po-
pulus balsamifera ist zuldssig. Im Bereich der MalRinahmenflache M 2 ist zudem ein jahr-
licher Rickschnitt des Geholzaufwuchses zulassig.

Die an der Schleibéschung endende Aussichtsplattform ist gegentiber der Malhahmen-
flache M2 und zur Schleiseite hin mit einem 1,20 m hohen Gelander zu versehen.

Die offentlichen Griinflachen 'Parkanlage' sind durch die Neuanpflanzung von mindes-
tens 30 Laubb&umen zu gestalten. Es sind standortgerechte gro3kronige Baumarten mit
einer Pflanzqualitat Stammumfang mindestens 20-25 cm zu verwenden.

Innerhalb der Bauflachen 1, 2, 4 und 5 ist je angefangene 1.000 m? Freiflache ein Laub-
baum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind standortgerechte mittel- bis grof3-
kronige Baumarten mit einer Pflanzqualitat Stammumfang mindestens 18-20 cm zu ver-
wenden.

Innerhalb der Seitenstreifen der StralRenverkehrsflachen der Planstralle F sind zwischen
den Parkstéanden je 5 Parkstande mindestens ein Baum zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Es sind standortgerechte mittel- bis grof3kronige Baumarten mit einer Pflanz-
qualitdt Stammumfang mindestens 18-20 cm zu verwenden.

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

Bei Baumpflanzungen innerhalb von versiegelten Flachen sind wasser- und luftdurchlas-
sige Baumscheiben von mindestens 12 m? vorzusehen. Die Baume erhalten einen
durchwurzelbaren Raum von mindestens 24 m?, bei einer Tiefe von mindestens 1,5 m.
Die Erweiterung des Wurzelraumes erfolgt unter Verwendung zertifizierten tberbauba-
ren Substrats.

Geplante und zur Erhaltung festgesetzte Baume sind bei Abgang durch Neuanpflanzun-
gen zu ersetzen.

Die verbleibenden gesetzlich geschitzten Biotope, die MalRnahmenflachen und der au-
Rerhalb des Plangebiets gelegene Strandbereich sind gegentiber den Griinflachen und
Verkehrsflachen vor Baubeginn mit einem festen Bauzaun abzugrenzen.

Fur die AuRenanlagen sind fledermaus- und insektenfreundliche Leuchtmittel mit aus-
schliellich warmweiRem Licht bis maximal 3.000 Kelvin und geringen UV- und Blaulicht-
anteilen zu verwenden. Die Beleuchtung ist in mdglichst geringer Héhe anzubringen und
nach unten abstrahlend auszurichten.

Die Umsetzung der geplanten Vorhaben des Bebauungsplans wird unter Einbindung ei-
ner Umweltbaubegleitung durchgefihrt. In diesem Rahmen werden MalRnahmen zur
Vermeidung von Beeintrachtigungen von Gehdlzbestanden, gesetzlich geschiitzten Bio-
topen, Flachen des FFH-Gebiets, MalRnahmenflachen und artenschutzrechtlichen Belan-
gen vorbereitet und wahrend der Ausflihrung begleitet.
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Zur Kompensation werden dem B-Plan Nr. 102 folgende Flachen zugeordnet:

- Abbuchung von 26.894 m? aus dem Okokonto der Stadt Schleswig (AZ
661.4.03.136.2001.00)

- Abbuchung von 300 m? Feuchtflachen aus dem Okokonto Reesholm 1 (AZ
661.4.03.097.2012.00), Kreis Schleswig-Flensburg

- Abbuchung von 600 m? Gehélzanpflanzung auf nassen Standorten aus dem Okokonto
Waabs 1 (AZ 67.20.35-Waabs-1), Kreis Rendsburg-Eckernférde

- Abbuchung von 7.480 m? naturnahe Gehdlzanpflanzung aus dem Okokonto Holnis 2
(AZ 661.4.03.029.2016.002), Kreis Schleswig-Flensburg

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

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

In den Bauflachen 1 bis 5 sind die Hauptdacher der Hauptgebaude nur als Flachdacher
oder flach geneigte Dacher zulassig.

Die Errichtung von Solaranlagen auf den Dachern ist zulassig.

Nebenanlagen gemafl § 14 BauNVO ab einem umbauten Raum von mehr als 30 m? so-
wie Garagen und Carports dirfen nur mit einem Griindach errichtet werden.

In den Bauflachen 1 bis 5 sind als Fassadenmaterial nur Verblendsteine oder Klinkerfas-
saden in hellen braunen, beigen und grauen Farbténen zulassig. Flr untergeordnete
Bauteile sowie das jeweils oberste Geschoss sind auch andere Materialien zulassig.
Carports und Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind von dieser Bestimmung ausge-
nommen.

In den Bauflachen 1 bis 6 sind als Einfriedigung zu den 6ffentlichen Verkehrs- und Griin-
flachen nur Hecken aus Laubgehdélzen mit einer Hohe von max. 120 cm zuldssig. Ent-
lang der PlanstralRe E sind keine Einfriedigungen zulassig.

Nachrichtliche Ubernahmen § 9 (6) BauGB

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

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

Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen, Baustellenbeleuchtung sowie Straf3en- und
Gehwegbeleuchtung usw. sind dem WSA Ostsee daher zur fachlichen Stellungnahme
vorzulegen.
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Artenschutzrechtliche Hinweise

Zum Schutz von Brutvogeln sind Gehdlzbeseitigungen innerhalb des Zeitraumes 01.10.
bis 28.02. durchzufiihren und Abrisse oder Erweiterungen von Bestandsgebauden im
Zeitraum 01.09. bis 14.03. zu beginnen. Wenn dies nicht maglich ist, ist durch eine Be-
satzprifung auszuschlieRen, dass Vogelbruten vorhanden sind.

Zum Schutz von Fledermausen sind Abrisse oder Erweiterungen von Bestandsgebau-

den innerhalb des Zeitraumes 01.12. bis 28.02. zu beginnen und die Fallung von Bau-

men mit Tagesquartierpotenzialen im Zeitraum 01.12. bis 28.02. durchzufiihren. Wenn
dies nicht moglich ist, ist durch eine Besatzpriifung auszuschlie®en, dass Fledermause
vorhanden sind.

Sonstige Hinweise

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



