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A BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 105 der Stadt Schleswig - 'Auf der Freiheit - Ostteil’-
Gebiet nordwestlich der Schlei, siidwestlich der ehemaligen Zuckerfabrik und siidést-
lich der PionierstraBBe

1 Ausgangssituation

Das Plangebiet ist Teil einer privaten EntwicklungsmaBnahme zur Konversion und Entwick-
lung der ehemaligen Kaserne 'Auf der Freiheit'.

Das Gelande war seit Beginn der Nutzung als Kaserne im Jahr 1935 nicht Teil der &éffentlichen
Stadtentwicklung Schleswigs. Nach Aufgabe der militdrischen Nutzung und Aufhebung des
Planungsvorbehaltes im Frihjahr 2004 seitens der Bundeswehr steht das Gelande einer Ent-
wicklung offen. Im Hinblick auf die Lage des Gelandes zur Innenstadt und das Entwicklungs-
potenzial kommt dem Gesamtgebiet eine besondere Bedeutung flr die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung der Stadt zu.

Ziel war und ist die Gesamtentwicklung des ehem. Kasernengeléndes als Teil des Stadtgebie-
tes mit dem Schwerpunkt auf Tourismus, Kultur und Wohnnutzungen sowie Wassersport.
Dazu bedarf es der Schaffung von Baurecht; dem hatte der Rat der Stadt Schleswig Rechnung
getragen und am 24. April 2004 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 88 beschlossen.

Ziel der damaligen Gesamtplanung war die geordnete stadtebauliche Entwicklung unter Be-
ricksichtigung des vorliegenden Entwicklungskonzeptes und des Masterplanes. Das Entwick-
lungskonzept des Eigentimers basierte auf finf tragenden Saulen, die sowohl inhaltlich wie
finanziell eigensténdig sein sollten. Sie begriindeten durch marktgerecht genutzte und kontrol-
lierte Synergien das Wirtschafts- und Kulturkonzept ,meerleben®.

Die flnf Saulen waren:

1. Eine Therme mit Schwerpunkt Wellness und Gesundheit sowie angegliedertem Hotel
in zentraler Lage nahe dem Veranstaltungszentrum am Ufer der Schlei

2. Der Ferienpark auf dem 6stlichen Teilbereich des Gelandes

3. Das Forum, als groBBes Veranstaltungs- und Dienstleistungszentrum fir Kultur, Freizeit
und Sport

4. Das generationenUbergreifende ,Leben am Wasser“ mit differenzierten Wohnformen

5. Das déanische Gymnasium mit Folgeeinrichtungen auf der nordwestlichen Teilflache
des Gelandes, unmittelbar angrenzend an das Holmer Noor

Von diesen funf Saulen wurde das danische Gymnasium an der Fjordallee im Westen des
Plangebietes bereits realisiert. FUr die Errichtung der Therme und des Hotels sowie des Feri-
enparkes gibt es aktuell keine Investoren oder konkrete Konzepte, so dass eine Realisierung
derzeit nicht absehbar ist. Zudem wird die Verwirklichung des Binnenhafens mit der umgeben-
den Wohnbebauung nicht weiter verfolgt, da v.a. die immissionsschutzrechtlichen Probleme
nicht gelést werden konnten.

Ein weiterer besonderer (und ebenfalls bereits realisierter) Baustein ist die Errichtung einer
historischen Mihle als kulturelle Einrichtung. Sie ist Bestandteil einer Stiftung, die sich zur
Aufgabe machen wird, das historische Kulturdenkmal als "funktionierendes Museum" der Of-
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fentlichkeit zu erhalten und zugénglich zu machen. Dartber hinaus zeigt sie das Mullerhand-
werk, das in den vergangenen zwei Jahrhunderten vor allem im Norden sehr verbreitet war.
Die sog. "Hollandermiihle" erganzt das ganzheitliche Angebot des Stadtteils "Auf der Freiheit".
Als kulturelle Einrichtung erinnert sie an die Geschichte der Windmuhlen in Schleswig Holstein.

Parallel hat sich (seit 2013) in dem ehemaligen Mannschaftsheim der Kaserne 'Auf der Frei-
heit' eine kulturelle Einrichtung etabliert, die unter dem Namen 'Heimat' ein vielfaltiges Pro-
gramm aus Comedy, Kleinkunst, Varieté usw. anbietet. Die 'Heimat' hat sich inzwischen auch
Uberregional einen hohen Bekanntheitsgrad erarbeitet und lockt bundesweit bekannte Kiinst-
ler nach Schleswig.

Die Stadt Schleswig plant durch einen Anbau an das ehem. Mannschaftsheim ein multifunkti-
onales Kulturhaus entstehen zu lassen, in dem zuklnftig auch das Landestheater eine Spiel-
statte haben wird. Hierzu wurde bereits ein Architektenwettbewerb durchgefihrt.

Der von der Stadt Schleswig erstellte Rahmenplan bzgl. der weiteren stadtebaulichen Entwick-
lung far die ehemaligen Kasernenflachen &stlich der Fjordallee wird derzeit fortgeschrieben.
Im Zentrum der geplanten Entwicklung stehen neben dem Kulturzentrum, ein Hotel, Biros und
Dienstleistungsbetriebe, unterschiedliche Wohnformen sowie die der Versorgung des Gebie-
tes dienenden Nahversorgungsstrukturen.

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept Schleswig (GEWOS 2010) stellt die Grundlage fur
stadtentwicklungsrelevante Entscheidungen der Stadt Schleswig dar und betrachtet die The-
menfelder Wohnen, Wirtschaft, Freizeit, Verkehr, Einzelhandel, Tourismus und technische so-
wie soziale Infrastruktur. Dabei wurden auch der Umwelt- und Klimaschutz berlcksichtigt.
Die Entwicklung des Gelandes "Auf der Freiheit" ist gemai ISEK von erheblicher Bedeutung
fir die Entwicklung des Tourismus. Hier soll eine Verknipfung mit Einzelhandel, Kultur und
Gesundheit erfolgen. Die Umsetzung des Vorhabens "Auf der Freiheit” ist im Wesentlichen
vom Engagement privater Investoren abhangig.

Zur Realisierung dieser Vorhaben missen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaf-
fen werden. Das bedeutet, dass neben der Anpassung der vorbereitenden auch die verbindli-
che Bauleitplanung angeschoben werden muss, zur spateren Erlangung einer erforderlichen
bauordnungsrechtlichen Genehmigung.

1.1  Geltungsbereich

Das ca. 10,9 ha groBe Plangebiet liegt am 6stlichen Rand des Schleswiger Stadtgebietes in
der Gemarkung Schleswig, Flur 42 im Kreis Schleswig-Flensburg. Es wird begrenzt durch die
ehemalige Kreisbahntrasse im Nordwesten und das Schleiufer im Stdosten. Im Studwesten
reicht das Plangebiet bis an die verbliebenen Panzerhallen, im Nordosten bis an die 'Zucker-
straf3e'.

Die genaue Planbereichsabgrenzung ist der Planzeichnung im MaB3stab 1:1.000 zu entneh-
men.
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1.2 Vorhandene Situation

Es handelt sich um ein ehemaliges, bis in das Jahr 2004 genutztes Bundeswehrgelande, wel-
ches in den vergangenen Jahren von Gebauden beraumt wurde. Es ist lediglich eine Halle am
nordéstlichen Gebietsrand verblieben. Im Osten des Plangebiets wurden bereits zwei neue
Bauprojekte (Mihle und Zen-Kloster) umgesetzt.

Auf den zuklnftigen Entwicklungsflachen zeigt sich landseitig aktuell ein Mosaik aus Versie-
gelungsflachen (ehemalige StraBen und Platze), Lagerflachen, frisch berdumten Flachen,
Grasfluren, Sukzessionsflachen, einem von Gehdlzflachen umgebenen Gewasser, einem Ge-
hélzsaum am nérdlichen Gebietsrand und Brackwasserrdhrichten am Ufer der Schlei. Das
Plangebiet endet gréBtenteils am Schleiufer bzw. umfasst im Bereich zwei geplanter Steghau-
ser auch den Wasserbereich der Schlei.

Die kirzlich beraumten Flachen der Landseite sind weitgehend vegetationslos oder mit Pio-
nierfluren bewachsen. Weitere Flachen werden als Lagerplatze fur Abraummaterial genutzt.
Eine ehemalige Grlinanlage mit einem Stillgewasser wurde von den Beraumungen ausge-
schlossen. Diese Griinanlage hat sich durch die eingestellte Pflege in den vergangenen Jah-
ren zu einem dichten Gehdlzbestand entwickelt. Ein weiterer dichter Gehdlzsaum befindet sich
am Nordrand des Plangebiets an einer Béschungskante. Zudem sind auf dem Gelande meh-
rere Einzelbdume, Baumreihen und Gehdlzsdume sowie Bereiche mit Grasfluren und Ruderal-
fluren vorhanden. Am Schleiufer sind u.a. Béschungsbefestigungen aus Steinschlttungen,
Gebusche und Réhrichte anzutreffen. Im Bereich einer provisorischen Wassereinleitungsstelle
befinden sich wenige m? vegetationsfreier Strand. Der Wasserbereich der Schlei ist an einigen
Uferabschnitten mit Réhricht bewachsen.

Die Gelandeoberflache liegt zwischen 0,5 m (.NN an der Schlei und 4,0 m G.NN im Hinterland.
Im Nordwesten steigt das Gelande weiter bis auf ca. 6,5 m 0.NN an. Die nérdliche Ecke des
Plangebiets liegt im Bereich einer béschungsartig gestalteten Talkante der Schleiniederung
und erreicht eine Gelandehdhe von ca. 12,0 m G.NN.

1.3 Grundlagen des Verfahrens

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

In der Sitzung vom 10.02.2020 beschloss die Ratsversammlung der Stadt Schleswig die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 105.

1.4 Rechtliche Bindungen

Das Plangebiet liegt nach den Aussagen des Landesentwicklungsplanes 2010 (LEP) im
landlichen Raum und hier im Stadt-Umlandbereich des baulich zusammenh&ngenden Sied-
lungsgebietes des Mittelzentrums Schleswig. Die Stadt- und Umlandbereiche in landlichen
Raumen sollen als regionale Wirtschafts-, Versorgungs- und Siedlungsschwerpunkte in den
landlichen Raumen gestarkt werden und dadurch Entwicklungsimpulse flir den gesamten land-
lichen Raum geben.

Dem Raum wird eine besondere Bedeutung fir Tourismus und Erholung (hier: Entwicklungs-
raum) zugesprochen. Entwicklungsradume fir Tourismus und Erholung umfassen Raume, die
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sich aufgrund der naturraumlichen und landschaftlichen Voraussetzungen und Potenziale so-
wie ihrer Infrastruktur fr Tourismus und Erholung besonders eignen. In diesen Raumen soll
eine gezielte regionale Weiterentwicklung der Méglichkeiten fir Tourismus und Erholung an-
gestrebt werden.

Die angrenzende Schlei wird als Vorbehaltsraum fir Natur und Landschaft dargestellt. Diese
Raume sollen der Entwicklung und Erhaltung ékologisch bedeutsamer Lebensraume und zur
Sicherung der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes dienen.

Der Landesentwicklungsplan formuliert den Grundsatz, dass die kulturelle Infrastruktur mit Bib-
liotheken, Volkshochschulen, kommunalen Kulturzentren, Musikschulen, Theatern, Museen
und Archiven bedarfsgerecht und birgerorientiert erhalten und weiterentwickelt werden soll.
Die Standorte der kulturellen Versorgungsinfrastruktur sollen sich méglichst am Zentral6rtli-
chen System orientieren. Einrichtungen der kulturellen Infrastruktur sollten zunehmend multi-
funktional geplant werden, um Nutzungsénderungen zu ermdglichen.

Im Entwurf zur Fortschreibung des Landesentwicklungsplans (Entwurf 2018) sind keine von
den vorgenannten Aspekten abweichenden Inhalte beschrieben.

Die Neufassung des Regionalplans fiir den Planungsraum V - Schleswig-Holstein - Nord - ist
auf der Grundlage des Landesraumordnungsplans 1998 (LROPI) entstanden, er umfasst den
,Landesteil Schleswig“ und damit auch die kreisfreie Stadt Schleswig.

Die fur die Stadt Schleswig formulierten Ziele sind im Einzelnen:
e Stadt- Umlandbereich im landlichen Raum um das Mittelzentrum Schleswig (4.3),
e Gebiet mit besonderer Bedeutung fur Natur und Landschaft (5.3.1),
e Gebiet mit besonderer Bedeutung fur Tourismus und Erholung (5.4.1),
e Baulich zusammenhangendes Siedlungsgebiet eines zentralen Ortes (6.1 (3)),
e Gebiet mit besonderer Bedeutung fur den Grundwasserschutz (5.5 (2)).

Dartber hinaus werden folgende Aussagen getroffen:

e die Stadt Schleswig wird als ein besonders stark betroffener Konversionsstandort be-
nannt;

e die prioritire Forderung der Konversionsstandorte im Rahmen des Regionalpro-
gramms 2000 sowie durch Mittel der EU, des Bundes und des Landes;

e die Forderung einer raum- und umweltvertraglichen ,Anschlussnutzung® fur frei gewor-
dene militarische Liegenschaften; mit dem Freizug in Verbindung stehende Konversi-
ons- und wirtschaftliche KompensationsmaBnahmen sollen méglichst auf Grundlage
Ubergreifend abzustimmender Entwicklungs- und Nutzungskonzepte durchgefihrt wer-
den, insbesondere fiir im Siedlungsgebiet gelegene Flachen von Stadten und Gemein-
den;

e die Noore der Schlei gelten als Ausschlussgebiete flir wassersportorientierte Einrich-
tungen.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Schleswig wird das ehemalige Kasernenareal Uberwie-
gend als sonstiges Sondergebiet (SO gem. § 11 BauNVO) mit der Zweckbestimmung 'Bund -
Kaserne 'Auf der Freiheit" dargestellt. Lediglich in der nordwestlichen Ecke wurde Uber die 6.
Anderung des Flachennutzungsplanes die Entwicklung eines Mischgebietes vorbereitet. Wei-
tere Darstellungen sind:

e Das Gebiet ist als eine fir bauliche Nutzungen vorgesehene Flache gekennzeichnet
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bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen flir den Hochwasserschutz er-
forderlich sind (gem. § 5 Abs. 3 Nr. 1 BauGB).

e Nachrichtlich Gbernommen und dargestellt wurden Teile des Geltungsbereiches als
mégliches Uberschwemmungsgebiet, der 100 m-Gewésser- und Erholungsschutz-
streifen entlang des Schleiufers (gem. § 35 LNatSchG) sowie das angrenzende Holmer
Noor als gesetzlich geschitzter Biotop (gem. § 21 LNatSchG).

Far den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 105 wurde am 10.02.2020 vor dem Hintergrund der
geplanten Entwicklung der Aufstellungsbeschluss fiir die 26. Anderung des Flachennutzungs-
planes der Stadt Schleswig 'Auf der Freiheit — Ostteil' gefasst. Die Anderung des Flachennut-
zungsplanes erfolgt im Parallelverfahren durch die Stadt Schleswig. Der Entwurf zum Bebau-
ungsplan wird mit dem Planverfahren zum Flachennutzungsplan abgestimmt.

Im Landschaftsrahmenplan aus dem Jahr 2020 werden folgende Aussagen zum Plangebiet
getroffen, die im Bebauungsplan Berlcksichtigung fanden:

Der Landschaftsraum an der Schlei, einschlieBlich des Plangebiets, ist als Gebiet mit beson-
derer Erholungseignung dargestellt. Diese groBraumig dargestellten Bereiche weisen vieler-
orts eine ausgepréagte landschaftliche Vielfalt, ein abwechslungsreiches Landschaftsbild und
ein landschaftstypisches Erscheinungsbild auf. Vorhaben fiir die Erholungsnutzung sind in die-
sen Gebieten mit den Belangen des Naturschutzes in Einklang zu bringen.

Das Plangebiet liegt zudem innerhalb eines Geotop-Potenzialgebiets Tu 005 "Schlei mit den
Gletschertoren bei Haddeby, / Selk, Busdorf und Thyraburg / Dannewerk". In diesem Gebiet
steht die Erhaltung der generellen Morphologie im Vordergrund.

Im kistennahen Bereich ist ein Hochwasserrisikogebiet geman §§ 73, 74 und 76 WHG darge-
stellt. In diesen Gebieten besteht ein potenziell signifikantes Hochwasserrisiko durch
Schleihochwasser.

Die an das Plangebiet angrenzende Schlei und der westlich des Plangebiets verlaufende Miih-
lenbach liegen im Europdischen Netz Natura 2000 gemaB §32 BNatSchG i.V.m. § 23
LNatSchG (Européisches Vogelschutzgebiet und FFH-Gebiet). In diesen Gebieten sind MaB3-
nahmen des Naturschutzes zu férdern. Auf Grundlage des § 1 Abséatze 1 und 2 in Verbindung
mit § 20 Absatz 2 und § 21 Absatz 4 BNatSchG ist bei der Abwagung mit anderen Nutzungs-
anspruchen dem Naturschutz ein besonderes Gewicht beizumessen. Es ist ferner zu gewahr-
leisten, dass bei unvermeidbaren Eingriffen in diesen Gebieten die beabsichtigte Funktion des
Biotopverbundes nicht nachhaltig beeintrachtigt wird.

Die Schlei ist ein Achsenraum im Schutzgebiets- und Biotopverbundsystem auf landesweiter
Ebene. Westlich des Plangebiets befindet sich ein Gebiet mit besonderer Eignung zum Aufbau
des Schutzgebietes- und Biotopverbundsystems (Verbundachse) der regionalen Ebene. Hier-
bei handelt es sich um den Verlauf des Muhlenbachs. In den Gebieten mit besonderer Eignung
zum Aufbau eines Schutzgebietes- und Biotopverbundsystems ist bei der Abwagung mit an-
deren Nutzungsansprichen dem Naturschutz ein besonderes Gewicht beizumessen. Es ist
ferner zu gewahrleisten, dass bei unvermeidbaren Eingriffen in diesen Gebieten die beabsich-
tigte Funktion des Biotopverbundes nicht nachhaltig beeintrachtigt wird.

Nordlich des Plangebiets beginnt ein Trinkwassergewinnungsgebiet. Bei Planung von MaB3-
nahmen in Trinkwassergewinnungsgebieten ist von der Wasserbehérde im Rahmen der was-
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serrechtlichen Genehmigung zu prifen, ob die MaBnahme dem Schutz der Trinkwasserge-
winnungsanlage zuwiderlduft oder welche MaBnahmen zum Schutz des Grundwassers getrof-
fen werden muissen.

Im geltenden Landschaftsplan der Stadt Schleswig werden fir den Bereich des Vorhaben-
gebiets keine planerischen Darstellungen getroffen. Die Karte "Entwicklung" enthélt lediglich
Angaben zum Bestand. Sie zeigt ein vorhandenes Sondergebiet mit integrierten Grinbestan-
den. Zu den Grlinbestanden gehdren mehrere Innerstadtische Grinflachen, eine im Norden
gelegene Geholzflache sowie eine am Nordrand stehende markante Baumreihe. Entlang des
Schleiufers bzw. der Hafenkante des Pionierhafens zieht sich ein 50 m breiter Erholungsstrei-
fen. AuBerhalb des Plangebiets, nérdlich der Fjordallee, ist ein geplanter und zu entwickelnder
innerdrtlicher Weg eingetragen.
Im Erlauterungsbericht werden planerische Aussagen zum benachbarten Holmer Noor getrof-
fen. Folgende MaBnahmen werden vorgeschlagen:

e Vorhandene Altlasten sind zu sanieren.

e Die zunehmende Verlandung und Verbuschung ist zu begrenzen.

e Die Ufer des Mihlenbaches sind von jeder Nutzung freizuhalten und mit Gehdlzen zu

bepflanzen, um die dkologische Vernetzung mit der Schlei zu gewahrleisten.
e Die vorhandenen Brackwasserréhrichte der Schlei sind zu schitzen.
e Der Sportbootbetrieb in den ufernahen Regionen ist zu reglementieren.

Bestehende geschiitzte Objekte und Schutzgebiete

Das Vorhabengebiet liegt im Naturpark ,Schlei“. Die teilweise in das Plangebiet hineinrei-
chende Wasserflache der Schlei gehért zum FFH-Gebiet DE 1423-394 ,Schlei incl.
Schleimiinde und vorgelagerte Flachgriinde* sowie zum Européischen Vogelschutzgebiet DE
1423-491,Schlei*. Das Vogelschutzgebiet ragt zudem bis zu 25 m in den Landbereich hinein.
Als gesetzlich geschiitzte Biotope sind nach erster Einschatzung das Stillgewasser der ehe-
maligen Grunanlage sowie die Réhrichte im Uferbereich der Schlei von Bedeutung.

Im Plangebiet befinden sich besonders geschiitzte Tierarten (z.B. européische Vogelarten,
Amphibien und Flederm&use), von denen die Fledermause als Anhang IV-Arten der FFH-
Richtlinie gemaf § 7 Abs. 14 BNatSchG streng geschitzt sind.

Zur SchleikiUste ist ein 150 m breiter Schutzstreifen an Gewassern geman § 61 BNatSchG
i.V.m. § 35 LNatSchG zu beachten.

Teilflachen des Plangebiets liegen innerhalt eines Hochwasserrisikogebiets gemai § 73
WHG.

2 Ziel und Zweck der Planung

2.1  Planungserfordernis und Planungsziele

Zur Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung im Rahmen der baulichen und sonstigen Nut-
zung wird fur das o.g. Plangebiet der Bebauungsplan Nr. 105 aufgestellt. Er trifft innerhalb
seines raumlichen Geltungsbereiches rechtsverbindliche Festsetzungen fir die stadtebauliche
Entwicklung entsprechend den kommunalen Zielsetzungen.
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde notwendig, um in dem Planbereich auf einer Ge-
samtflache von ca. 10,9 ha eine den Funktionsbedirfnissen der Stadt Schleswig entspre-
chende bauliche Entwicklung zu ermdglichen.

Die in Aussicht genommenen Flurstiicke werden im gtiltigen Flachennutzungsplan der Stadt
Schleswig Uberwiegend als Sonstiges Sondergebiet ,Bund" dargestellt.

Zur Herstellung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zum Zwecke der Realisierung des
Vorhabens, ist eine entsprechende Anderung des Flachennutzungsplanes vorzunehmen. Der
Bebauungsplan, der die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung
enthalt, wird im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB aufgestellt.

Das Ziel der Stadt Schleswig ist es, ein ganzheitliches Quartier im Bereich 'Auf der Freiheit' zu
entwickeln. Daher hat die Stadt einen stadtebaulichen Rahmenplan fiir die ehemaligen Kaser-
nenflachen éstlich der Fjordallee erstellt. Dieser bestehende Rahmenplan wird derzeit fortge-
schrieben und an die aktuellen Entwicklungen und Planungsabsichten der Stadt angepasst.
Fir den Planbereich liegt der Stadt Schleswig ein konkretes Nutzungskonzept vor, fir das
flankierend auch stadtebauliche Entwilrfe ausgearbeitet werden. Diese bilden die Grundlage
far die Aufstellung dieses Bebauungsplanes.

Durch die steigende touristische Entwicklung Schleswigs und der Schleiregion sowie die Lage
an der Schlei und der naturverbundenen Umgebung ist die Nachfrage nach Wohnraum, Feri-
enunterkiinften und Wassersport in der Region stetig steigend. Die Einwohnerzahl der Stadt
Schleswig ist in den letzten Jahren angestiegen und Urlauber, die gern in Schleswig wegen
der Lage an der Schlei, den kulturellen Angeboten der Stadt (Weltkulturerbe Wikinger-Museum
Haithabu, Landesmuseum Schloss Gottorf, Kiinstlerausstellungen Schloss Gottorf, Wikinger-
tage, Dom-Kirche, Fischersiedlung Holm und zahlreicher anderer Uberregionaler Veranstal-
tungen) Ubernachtungsméglichkeiten suchen, miissen derzeit in andere Regionen auswei-
chen, da nicht ausreichend Unterkinfte vorhanden sind.

Nachdem in den vergangenen Jahrzehnten Unternehmen aus Schleswig abgewandert sind
(z.B. Zuckerfabrik, Danfoss, Butterwerk und die Bundeswehr), ist dieser Trend nun gestoppt
und es siedeln sich neue Unternehmen aus anderen Bereichen an. Dazu z&hlen Uberwiegend
Unternehmen aus den Bereichen Tourismus, Wassersport, Gesundheit und ortsunabhangige
Unternehmen, die bedingt durch die Lage und die kulturellen Angebote, neue Téatigkeitsfelder
gefunden haben.

Diese positive Entwicklung der Stadt Schleswig hat zur Folge, dass mehr Wohnraum, Ferien-
unterkinfte und Gewerbeflachen in bevorzugter Lage nachgefragt werden.

Das Planungsgebiet liegt stidéstlich zum Stadtzentrum in unmittelbarer Nahe zur Schlei und
ist als Mehrgenerationenwohnen 2.0 mit allen dazugehérigen Versorgungsstrukturen und kur-
zen Wegen zu Dienstleistern sowie erganzenden touristischen Angeboten aufgebaut.

Das Quartier wird die folgenden Nutzungen fir die Anwohner bereitstellen:
e Allgemeiner Wohnraum
e Sozial gebundener Wohnraum
e Nutzungsmdglichkeiten fur kleinere Buroflachen wie Steuerberater, Rechtsanwélte, etc.
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e Kleine Manufakturen zum Zen-Kloster mit Topferei, Backerei mit offenen Angeboten
und Kursen

e Meditationszentrum - Kurse und innere Einkehr

e Die Mihle Nicola - Besichtigung der Herstellung von Mehl nach altem Handwerk

e Hotel mit Wellness-Bereich und gehobener Gastronomie

GemanB § 4 der Verordnung zum Zentral6rtlichen System vom 05.09.2019 ist die Stadt Schleswig
als Mittelzentrum eingestuft. Damit zahlt Schleswig zu den auch fir die hier vorgesehenen diffe-
renzierten und speziellen Entwicklungen besonders geeigneten Schwerpunkten der Siedlungs-
entwicklung (vgl. Ziffer 2.2 LEP, Ziffer 3.1 LEP-Entwurf 2018 und Ziffer 6.1 Abs. 2 RPI V). Mit
dem hier verfolgten Planungsansatz tragt die Stadt Schleswig im Grundsatz ihren zentral6rtli-
chen Funktionen Rechnung. AuBerdem wird mi der vorliegenden Planung die Grundlage fir die
Fortsetzung des Konversionsprojekts 'Auf der Freiheit' geschaffen.

Im Hinblick auf die weitere Siedlungsentwicklung hat die Stadt Schleswig im Jahr 2018 eine
Vereinbarung mit den Umlandgemeinden getroffen (Schleswig-Umland-Kooperation), in der
eine Verteilung von Kontingenten fur Wohneinheiten bis zum Jahr 2025 vorgenommen wurde.
Im Zusammenhang mit der Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes (Entwurf 2018) und
den zwischenzeitlichen Entwicklungen wird im sog. Arbeitskreis Wohnen aktuell an einer Fort-
schreibung dieser Vereinbarung gearbeitet.

In § 4 der Vereinbarung ist festgelegt, dass stadtebauliche Projekte auf Flachen von zentraler
stadtebaulicher und ortsplanerischer Bedeutung nicht auf das Kontingent angerechnet wer-
den, um die Innenentwicklung zu férdern. Voraussetzung dafir ist, dass es sich um MafBnah-
men der Innenentwicklung handelt und ein gemeindliches Steuerungserfordernis durch eine
Bauleitplanung vorliegt, ein stadtebaulicher Missstand vorliegt, der durch eine Bauleitplanung
oder eine stadtebauliche ErneuerungsmaBnahme vermieden oder beseitigt werden soll, oder
ein besonderer Wohnungsbedarf zu decken ist. Der AK Wohnen ist bei solchen Projekten zu
beteiligen und soll gegentiber der Landesplanung eine Empfehlung aussprechen.

In der v.g. Vereinbarung sind flr die Stadt Schleswig 576 Wohneinheiten (fir die Jahre 2017 bis
2025) vorgesehen. In der aktuellen Planung fir diesen Bebauungsplan sind abzlglich der be-
sonderen Wohnformen wie Hotel oder Kloster ca. 500 Wohneinheiten projektiert. Unter Bertck-
sichtigung der inzwischen fertiggestellten innerstadtischen Wohnbauprojekte (s.0.) An den Ké-
nigswiesen (B-Plan Nr. 20 C) und im Westteil der ehem. Kaserne Auf der Freiheit (B-Plan Nr. 83
B), die geman § 4 der Vereinbarung nicht angerechnet werden, verbleibt fir die Stadt Schleswig
aktuell ein Wohnbaukontingent von ca. 260 Wohneinheiten.

Im Hinblick auf die weitere Siedlungsentwicklung muss neben dem Bebauungsplan Nr. 105 auch
die weitere Entwicklung im Bereich der Bebauungsplane Nr. 102 und Nr. 103, mit denen der
westliche Teil des ehemaligen Kasernengelandes 'Auf der Freiheit' Gberplant wird, betrachtet
werden. Die Stadt Schleswig wir daher die Gesamtplanung zur weiteren Abstimmung in den
Arbeitskreis Wohnen einbringen.
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3 Planinhalt und Festsetzungen
3.1  Art der baulichen Nutzung

3.1.1 Aligemeine Wohngebiete

Die Uberwiegenden Teile der fir eine bauliche Nutzung vorgesehenen Bereiche werden als
Allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO ausgewiesen. Innerhalb dieser Bereiche sind v.a.
Geschosswohnungsbauten in unterschiedlicher Form fir allgemeinen und sozialgebundenen
Wohnraum vorgesehen. Die Baufelder 8 bis 11 sind fir den Individualbau in Form von Reihen-,
Doppel- und Einzelhdusern bestimmt. Das Baufeld 13 nimmt mit seiner direkten Wasserlage
eine Sonderstellung ein. Die sog. 'Bootshduser' sind fur den hochpreisigen Eigentumswoh-
nungsmarkt vorgesehen. Die geplanten Gebaude sollen 2 bis 4 Vollgeschosse sowie teilweise
ein aufgesetztes Staffelgeschoss aufweisen.

Zur Foérderung des sozialen Wohnungsbaus in Schleswig sollen mindestens 10 % der entste-
henden Wohnungen mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnen.
Diese Wohnungen sollen Uberwiegend in den Baufelder 1 bis 4 entstehen. Zur Klarstellung
wird festgesetzt, dass die sozialgebundenen Wohnungen auch in einem oder mehreren Ge-
b&uden gebindelt werden kénnen. Somit kdnnen einzelne Wohngeb&ude auch ohne Sozial-
wohnungen errichtet werden. Berechnungsgrundlage flr den Anteil an sozialgebundenen
Wohnraum sind alle Miet- und Eigentumswohnungen in den Allgemeinen Wohngebieten ohne
die besonderen Wohnformen wie Schiler- bzw. Studentenwohnungen, betreute Wohnungen
oder Wohnungen zur Seniorenpflege.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind nach aktuellem Planungsstand ca. 500 Wohnun-
gen mit GréBen zwischen 55 m? und 120 m2 vorgesehen.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sollen keine Ferienwohnungen errichtet werden. Im
schleinahen Bereich strebt die Stadt Schleswig eine klare Trennung von Ferienwohnen auf
der einen und Dauerwohnen auf der anderen Seite an. Ausgenommen hiervon ist die Baufla-
che 5 im nordéstlichen Rand des Plangebietes, in dem Ferienwohnungen zumindest aus-
nahmsweise zuldssig sein sollen.

3.1.2 Sonstige Sondergebiete
3.1.2.1 SO Hotel

Das sonstige Sondergebiet (gem. § 11 Abs. 2 BauNVO) mit der Zweckbestimmung 'Hotel'
dient der Errichtung eines Hotels einschlieBlich der dazugehérenden Anlagen und Einrichtun-
gen im Rahmen der Hotelnutzung. Geplant ist ein Hotel mit ca. 80 Betten, einem Wellness-
Bereich und gehobener Gastronomie. Das Hotel soll das touristische Angebot im Rahmen der
Gesamtentwicklung sinnvoll erganzen.

3.1.2.2S0 Mihle

Das sonstige Sondergebiet (gem. § 11 Abs. 2 BauNVO) mit der Zweckbestimmung 'Muhle'
dient der Errichtung einer historischen Windmuhle nebst Betriebsleiterwohnhaus und Neben-
anlagen. Die Muahle 'Nicola' ist Bestandteil einer Stiftung, die sich zur Aufgabe macht, das
historische Kulturdenkmal als 'funktionierendes Museum' der Offentlichkeit zu erhalten und
zuganglich zu machen. DarUber hinaus zeigt sie das Millerhandwerk, das in den vergangenen
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zwei Jahrhunderten vor allem im Norden sehr verbreitet war. Die HollandermUhle ergénzt das
ganzheitliche Angebot des Stadtteils 'Auf der Freiheit'. Als kulturelle Einrichtung erinnert sie
an die Geschichte der WindmUhlen in Schleswig Holstein.

3.1.2.3S0 Kloster

Das sonstige Sondergebiet (gem. § 11 Abs. 2 BauNVO) mit der Zweckbestimmung 'Kloster'
dient der Errichtung eines Zen-Klosters (Meditationszentrum) mit kleinen Manufakturen. Hier
befindet sich derzeit das 'Kloster Freiheit' im Bau bzw. im Umbau. In diesem Bereich befanden
sich friiher das Zahnarzthaus und die alte Feuerwache, die sich mit ihren hohen Decken und
Offnungen ideal zur Umgestaltung anboten. Das Kloster soll von 9 Klausuranten (standigen
Bewohnern) bewohnt werden. Hinzu kommen ein Gartner, ein Koch, eine Birokraft und ein
Hausmeister. Zudem verfligt das Kloster Uber 8 Gastezimmer. Den Bewohnern und Gasten
stehen 8 Werkstétten, ein Gemeinschaftsraum, ein Meditationsraum, ein Raum flir Bewe-
gungskunst und ein Saal (groBe Kathedrale) zur Verfligung. Auf dem groBziigigen Freigelande
sind u.a. ein gréBeres Gewachshaus und eine Schwitzhltte (Sauna, Jurte) vorgesehen. Das
Leben im Kloster orientiert sich an dem klassischen Grundsatz 'ora et labora' (lebe und ar-
beite).

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird aufgrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
und einer angemessenen Ausnutzung der Grundstlcksflachen im Bereich der Allgemeinen
Wohngebiete tberwiegend mit einem Wert von 0,4 festgesetzt und rangiert somit an der Ober-
grenze der durch die Baunutzungsverordnung vorgegebenen Werte. Die Bauflachen entlang
der Schlei (Allgemeine Wohngebiete und Sondergebiete) erhalten eine GRZ von 0,25 bzw.
eine hiermit vergleichbare Grundflache (GR), um die mégliche Baumasse zur Schlei hin etwas
einzugrenzen und den Versiegelungsgrad zu verringern. Fur das Baufeld 14 (SO Muahle) wird
eine GR von 600 m? festgesetzt, die sich an dem baulichen Bestand orientiert und in diesem
Bereich unmittelbar an der Schlei nur eine geringe Baumasse und Flachenversiegelung er-
maoglichen soll.

Fir den Bereich des Klosters wird eine Grundflache von 2.500 m? festgesetzt, die sich an dem
baulichen Bestand orientiert und noch einen gewissen Entwicklungsspielraum ermdglicht.

Die Festlegungen zur Anzahl der Vollgeschosse sollen zusammen mit den Festsetzungen zur
Grundflachenzahl bzw. zulassigen Grundflache dem neuen Quartier einen urbanen Charakter
verleihen ohne dabei erdriickend zu wirken. Mit der Festsetzung von 2 bzw. 4 Vollgeschossen
im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete soll zudem eine ausreichende wirtschaftliche Basis
far die begleitenden Nutzungen erreicht werden.

Flr das schleinah gelegene Allgemeinen Wohngebiet sowie das Sondergebiet wird zwar die
Grundflachenzahl verringert, um die Bebauungsdichte aufzulockern aber die Anzahl der Voll-
geschosse bei 2 belassen. Dies erfolgt vor dem Hintergrund, dass eine gewisse Baumasse
bendtigt wird, um die geplanten Vorhaben in Ganze realisieren zu kénnen.

Eine Besonderheit stellt in diesem Zusammenhang das geplante Hotel dar. Dieses soll gewis-
sermafen als Solitar aus den sonstigen baulichen Anlagen herausstechen. Daher werden im
Bereich des SO 'Hotel' bis zu 5 Vollgeschosse festgesetzt.
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Ergénzend zu den Festsetzungen bzgl. der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse erfolgt eine
Festsetzung zur zulassigen Gebaudehdhe. Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes soll
hiermit ein Ausufern der Geb&udehdhen verhindert werden. Da das vorhandene Gelénde re-
lativ eben ist, werden die zuldssigen Gebaudehdéhen im Meter Uber NHN festgelegt. Die fest-
gesetzten Gebaudehdhen schwanken zwischen 23 m UNHN in Teilbereichen des SO 'Hotel'
Uber 20 m UNHN fir die Bereiche, in denen 4 Vollgeschosse zuléssig sind und 13 m GNHN in
denen 2 Vollgeschosse zulassig sind. Dabei wurde auch beriicksichtigt, dass in vielen Berei-
chen ein sog. Staffelgeschoss als oberstes Geschoss errichtet werden soll. Mit einer maxima-
len Oberkante der Gebaude von 20 m GUNHN bleiben die Gebaude (mit Ausnahme des Hotels)
ca. 3 m unterhalb der H6he des westlich angrenzenden Gymnasiums. Stadtebaulich orientie-
ren sich die Gebaudehdhen auch an der geplanten Bebauung im Bereich des westlich angren-
zenden Bebauungsplanes Nr. 103 sowie der vorhandenen Bebauung im Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 83 B. Dort sind fur die schleinahen Bereiche ebenfalls groBflachig 4 Vollge-
schosse (jedoch ohne jede Héhenbeschrankung) zuléssig.

3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflachen

Bauweise

Fur die Bauflachen 1 bis 4, 6 und 12 bis 14 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, nach
der auch Gebaude mit Langen Gber 50 m zulassig sind. In diesen Bereichen sind entsprechend
des stadtebaulichen Konzeptes auch tber 50 m lange Gebaude vorgesehen. Fir die anderen
Bauflachen wir eine offene Bauweise festgesetzt, um eine offene Bebauungsstruktur zu sichern
und UbermaBig lange und damit v.a. in Schleindhe ortsuntypische Gebaude zu vermeiden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen gebildet, die sich am stad-
tebaulichen Entwurf orientieren. Die Baugrenzen halten die erforderlichen Mindestabstande
zu den Nachbargrundstlicken ein.

In einigen Bereichen sind voraussichtlich Tiefgaragen vorgesehen, die einen Grofteil der er-
forderlichen privaten Stellpldtze aufnehmen sollen. Dies wird von Seiten der Stadt Schleswig
ausdrlcklich begriBt. Somit kébnnen groB3flachige oberirdische Stellplatzanlagen vermieden
werden, wodurch die Qualitat des verbleibenden Freiraumes deutlich steigt. Um diese Tiefga-
ragen flexibel unterhalb der Gebaude errichten zu kénnen, wurde eine textliche Festsetzung
formuliert, nach der Tiefgaragen auch auBBerhalb der Baugrenzen zuléssig sind. Die Baugren-
zen sind zur Steuerung der oberirdischen Gebaudestruktur gebaudebezogen festgesetzt, so
dass diesbezliglich eine Sonderregelung fir die Tiefgaragen erforderlich ist.

3.4 Verkehrliche ErschlieBung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Die Festsetzungen der Verkehrsflachen dienen der
ordnungsgemaBen ErschlieBung des Plangebietes.
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Im Hinblick auf die Auswirkungen des entstehenden Verkehrs aus der Gesamtentwicklung des
Konversionsprojektes 'Auf der Freiheit' hat die Stadt Schleswig eine Aktualisierung des Ver-
kehrsgutachtens aus dem Jahr 2006 bei Ingenieurgesellschaft Masuch + Olbrisch aus Ham-
burg in Auftrag gegeben. Die Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

Die vorliegende Untersuchung analysiert die vorhandene Verkehrssituation im Umfeld der Be-
bauungsplanentwidirfe 102, 103 und 105 der Stadt Schleswig und (berprtift die Abwickelbarkeit
der kinftig zu erwartenden Verkehre.

Fur die durch die vorgesehenen Entwicklungen zusétzlich zu erwartenden Verkehrsmengen
und das im Prognosehorizont 2035 auftretende allgemeine Verkehrsaufkommen wurden Leis-
tungsféhigkeitsnachweise durchgefiihrt.

Die direkten Anbindungspunkte der Teilflichen der Bebauungsplédne an die zwischen Fjor-
dallee und PionierstraBBe vorgesehene PlanstralBe sind ohne Ab- oder Einbiegespuren ausrei-
chend leistungsféhig. Im weiteren Planverfahren ist auf die Sicherstellung der jeweils erforder-
lichen Sichtdreiecke zu achten.

An den angrenzenden Kreuzungen und Einmiindungen PionierstralBBe/llensee/Karl-Imhoff-
Stra3e, llensee/WerkstraBBe, Holmer Noorweg/llensee und Holmer Noorweg/Auf der Freiheit
kdénnen die kinftig zu erwartenden Verkehre ohne Um-/AusbaumalBnahmen leistungsgerecht
abgewickelt werden. Zusétzliche bauliche MalBnahmen sind nicht erforderlich.

Am Knotenpunkt Kénigstral3e/PlessenstralBe ergibt sich im Prognosehorizont rechnerisch im
Strom K1 eine Verschlechterung auf die Qualitat E. Im Zuge der vorgesehenen Umgestaltung
der Parkhausanbindung und der damit verbundenen Anpassung der Verkehrsfihrung sowie
der Signalzeitenprogramme im Parkhausumfeld/Capitolplatz kénnen die Neuverkehre jedoch
in akzeptabler Qualitdt abgewickelt werden.

Die Fuihrung der Radfahrer im Plangebiet erfolgt auf separaten Wegen bzw. auf der Fahrbahn
der neuen StraBen. Im weiteren Verlauf insbesondere der Knud-Laward-StraBe in/aus Rich-
tung Innenstadt ist ebenfalls eine Fihrung auf der StraBBe vorzusehen, da die vorhandenen
Nebenfldchen bereits fir richtlinienkonforme Gehwege nicht ausreichen. Die Ausweisung der
Pkw-Stellplédtze auf der Westseite der PlessenstraBBe Richtung Knud-Laward-Str. sollte unab-
héngig von der geplanten Neubebauung zugunsten der Anlage von Schutzstreifen fir den
Radverkehr lberprift werden.

Zur Vermeidung von Auswirkungen der Neubebauung auf den ruhenden Verkehr im angren-
zenden Stral3enraum ist die Umsetzung von mobilitédtslenkenden MalBnahmen zu empfehlen.

Neben der Ausweisung von allgemein zugénglichen Carsharing-Angeboten auf den Stellplatz-
flachen der Bauvorhaben kénnte dies Mietrad-Stationen inkl. Servicestation und Lastenradan-
teil bzw. E-Bike-Verleih oder dhnliche MalBnahmen zur Férderung des nicht motorisierten Ver-
kehrs beinhalten.

Zur Absicherung der Bearbeitungsbasis wére eine Plausibilitédtspriifung der aktuell erhobenen
Verkehrsdaten zu einem spéteren Zeitpunkt, wenn nachgewiesenermal3en wieder ein Normal-
zustand vorherrscht, denkbar. In Folge der Anpassung der Datenbasis an die Normalsituation
[3], [10] ist nicht davon auszugehen, dass sich Anderungen an den Ergebnissen/Einschatzun-
gen ergeben werden.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt im Wesentlichen Uber die PlanstraBBe A
(Pionierstrae) im Norden des Plangebietes. Diese StraBe soll zukiinftig die HaupterschlieBung
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auch fir die westlich anschlieBenden Entwicklungsflachen darstellen. Von dieser StraBBe entwi-
ckeln sich kleinere ErschlieBungsstraBen in Richtung Siden bzw. Stdosten zur inneren Er-
schlieBung des Plangebietes. Die zentrale ErschlieBungsstraBe (PlanstraBe G) wird als Ring-
straBe ausgebildet. Von dieser zweigen zur inneren ErschlieBung der Bauflachen 7 bis11 zwei
untergeordnete StraBen (PlanstraBen H und I) ab, die jeweils in einem mit 22,5 m Durchmesser
fir Millfahrzeuge ausreichend dimensionierten Wendehammer enden. Entlang der inneren Er-
schlieBungsstraBen werden streckenweise straBenbegleitende Parkplatze angeordnet.

Um dem zunehmenden Fahrradverkehr ausreichend Rechnung zu tragen, werden hierfir ge-
sonderte Verkehrsflachen bei der Planung berlcksichtigt. Eine Verbindung ist auf der Hohe
des westlich gelegenen Theaterstandortes im Zentrum des Plangebietes vorgesehen. Dieser
soll durch die 6éffentlichen Griinflachen bis an den 6stlich Rand des Plangebietes geflihrt wer-
den und dort an die vorhandene StraBe anbinden. Weitere Rad- und FuBwege sind als Ver-
bindung der PlanstraBe A mit den PlanstraBen H und | sowie der zentralen Griinflachen ge-
plant. Damit soll ein mdglichst vielfaltiges und attraktives Wegenetz flr die nicht-motorisierten
Verkehrsteilnehmer geschaffen werden.

Zusatzlich wird in Schleinahe der von Stidwesten kommende FuB- und Radweg innerhalb des
Plangebietes fortgesetzt. Dies erfolgt v.a. vor dem Hintergrund der touristischen Bedeutung
der Schlei und den Aspekten der Naherholung. Somit kann die Schlei sowohl naturnah als
auch urban erlebt werden, was aus stadteplanerischer Sicht zu begriiBen ist.

Zur Gliederung und Gestaltung der Verkehrsflachen sind Baumpflanzungen, v.a. im Zusam-
menhang mit den &ffentlichen Parkplatzen vorgesehen.

Hinsichtlich der Anzahl der privaten Stellplatze auf den Grundstiicken wird auf die Stellplatz-
satzung der Stadt Schleswig vom 24.06.2019 verwiesen. In vielen Bereichen ist die Anlage
von Tiefgaragen vorgesehen, was von der Stadt Schleswig ausdricklich begriit wird. Somit
kénnen groBflachige oberirdische Stellplatzanlagen, die sich negativ auf die stadtebauliche
Qualitat des Quartiers auswirken, vermeiden werden.

3.5 Ver- und Entsorgung

Das Gebiet liegt am Rand der bebauten Ortslage und ist vollstédndig versorgungstechnisch
angebunden. Die interne Ver- und Entsorgungssituation wird entsprechend der Hochbaupla-
nung ausgerichtet.

Die Wasserversorgung des Plangebietes wird von den Stadtwerken SH sichergestellt.

Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie wird ebenfalls von den Stadtwerken
SH sichergestellt.

Die Stadtwerke SH werden das zu erschlieBende Baugebiet ,,Auf der Freiheit - Ostteil* (B-Plan
105) mit einer innovativen und 6kologischen Wérmeversorgung erschlieBen. Ziel dieser Warme-
versorgung ist es, einen hohen Anteil Erneuerbarer Energien in der Warmeerzeugung zu integ-
rieren und hohe Warmeverluste wie in der klassischen Fernwarmeversorgung zu vermeiden.
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Die Stadtwerke SH haben hierflir gemeinsam mit ihrem Projektpartner im Rahmen der Bun-
desfdrderung fur effiziente Warmenetze (Warmenetzsysteme 4.0) des Bundesamtes fir Wirt-
schaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) eine Machbarkeitsstudie fir die Warmeversorgung des
Gebietes erstellt. Ziel von Warmenetzsysteme 4.0 ist es, die Entwicklung von zukunftsorien-
tierten und klimafreundlichen Warmenetzen zu férdern. Hierbei steht nicht nur der Einsatz ein-
zelner Technologien und Komponenten im Fokus, sondern insbesondere deren innovative
Verknipfung zu einem 6kologischen Gesamtkonzept. Warmenetze der 4. Generation sind
Netze, die ihre Energie auf einem niedrigen Temperaturniveau bereitstellen, zum GroBteil auf
erneuerbaren Energien basieren und sich durch eine strommarktdienliche Sektorenkopplung
auszeichnen. Diese Studie wurde mit einem positiven Ergebnis fir eine Realisierbarkeit des
entwickelten Warmekonzeptes am 14.02.2020 fertiggestellt. Im Rahmen des zweiten Moduls
von Warmenetzsysteme 4.0 beantragen die Stadtwerke aktuell eine Férderung fiir die Umset-
zung des Warmekonzeptes.

Wérmekonzept:

In dem Neubaugebiet wird eine Low-Ex-Wéarmeversorgung (Niedertemperatur-Wéarme) aufge-
baut. Aus diesem Versorgungsnetz werden die Neubauten ,Auf der Freiheit* mit einer Vorlauf-
temperatur von max. 45 °C versorgt. Dieses Temperaturniveau ist bereits fiir die Heizwarme-
versorgung ausreichend. Fir die Trinkwasserversorgung wird in den Neubauten eine zusatz-
liche Nacherwarmung des Trinkwarmwassers vorgesehen — entweder dezentral in jeder
Wohneinheit Uber sogenannte Wohnungsstationen oder in Mehrfamilienhdusern zentralisiert
im Hausanschlussraum mit einer an das Low-Ex-Netz gekoppelten Warmepumpe zur Warm-
wasserbereitung.

Hauptwarmequelle fir das Low-Ex-Wéarmenetz stellen GroBwarmepumpen dar. Die Versor-
gung der GroBwarmepumpen wird Uber ein kaltes Quellennetz auf Basis eines Wasser-Glykol-
Gemisches erfolgen. Durch dieses gesonderte kalte Netz werden die verschiedenen Umwelt-
quellen zentral in die GroBwarmepumpen eingebunden. Als Umweltwarmequellen ist eine
Auskopplung von Energie aus Abwasser und der Schlei vorgesehen sowie die Nutzung ober-
flachennaher Geothermie Gber Erdkollektoren.

Ein zentraler Baustein des Warmekonzeptes stellt die Sektorenkopplung zwischen Warme und
Strom dar. Bendtigter Strom fir die Warmeerzeugung soll zum GroB3teil aus vor Ort installierten
Erneuerbaren Energiequellen produziert werden. Hierfur ist angedacht in Absprache mit den
jeweiligen Investoren Photovoltaikanlagen auf den Dachern der Neubauten sowie auf dem fir
die Warmeerzeugung bendtigten Technikgeb&ude zu installieren. Um die fehlende Gleichzei-
tigkeit zwischen Solarstromerzeugung und Warmepumpenstromverbrauch auszugleichen,
wird zusatzlich eine Kraft-Wéarme-Kopplungsanlage vorgesehen.

Im Rahmen der ganzheitlichen Energieversorgung ,,Auf der Freiheit“ kann zudem die E-Mobi-
litdt in das System integriert werden. Auch die Einbindung von Speicherméglichkeiten fur die
innerhalb des Warmekonzeptes erzeugten Strommengen aus Photovoltaik und Kraft-Warme-
Kopplung kann erganzt werden — beispielsweise durch einen Batteriespeicher oder eine
Power-to-Gas-Anlage. Eine Power-to-Gas-Anlage wirde jedoch in keinem Fall im Neubauge-
biet entstehen, sondern an dem Standort der statischen Kléranlage.

Die gewonnenen Erkenntnisse aus dem Energiekonzept werden der Offentlichkeit sowie an-
deren Akteuren aus Forschung und Politik in Form von Verdéffentlichungen und Vortragen zu-
ganglich gemacht.
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Um das innovative Warmekonzept umsetzen zu kénnen, wird ein Anschluss- und Benutzungs-
zwang an die Warmeversorgung der Stadtwerke SH fir den B-Plan 103 ausgesprochen. Der
Nutzer zahlt marktlibliche Preise fir den Anschluss, die Technik, den Verbrauch sowie die
Grundgeblhr(en) und ist Teil dieses Leuchtturmprojekts der Energiewende. Das innovative
und Okologische Warmekonzept tragt dazu bei, die Attraktivitdt der Wohngeb&ude und des
Baugebiets zu steigern. Dieses Warmekonzept kann in Anbetracht der Zukunftsfahigkeit und
der innovativen Einbindung diverser Erneuerbarer Energien, als ein Vorreiter im Bereich der
nachhaltigen Quartiersversorgung betrachtet werden.

Das Warmekonzept wird sich nicht nur auf die Versorgung des B-Planes 103 beschranken.
Auch die Versorgung der Neubauten in den B-Planen 102 und 105 ist Gber das Low-Ex-Wéar-
menetz vorgesehen.

Entwésserung:

Die Ingenieurgesellschaft Masuch + Olbrisch mbH ist mit der Objektplanung fur die Ableitung
des anfallenden Schmutz- und Oberflachenwasser des 0. g. Bebauungsplangebietes beauf-
tragt.

Das anfallende Schmutzwasser aus dem gesamten ErschlieBungsgebiet wird tber Freigefal-
leleitungen der bestehenden Zuleitung zum vorh. Schmutzwasserpumpwerk auf dem ehema-
ligen Kasernengeléande zur Ableitung in das Netz der Schleswiger Stadtwerke Abwasserent-
sorgung zugefihrt. Sollte es aus vertragsrechtlichen Griinden nicht méglich sein, das vorh.
Schmutzwasserpumpwerk zu nutzen, kénnte ein neues Pumpwerk fiir den B-Plan 103 im Be-
reich des provisorischen Wendehammers im Osten des Plangebietes gebaut werden.

Nach Information der Schleswiger Stadtwerke Abwasserentsorgung ist zur Sicherung der zu-
kinftigen Entwasserung der B-Pléane 102, 103 und 105 durch die Schleswiger Stadtwerke Ab-
wasserentsorgung ein Konzept zu entwickeln, das den Weg des anfallenden Schmutzwasser
Pumpwerks zum Klarwerk betrachtet. Bei der Planung des neuen Schmutzwassernetzes sind
alle gangigen Richtlinien zu beachten. Die Objektplanung ist in enger Abstimmung mit den
Schleswiger Stadtwerken Abwasserentsorgung zu erstellen.

Fir die Ableitung des anfallenden Oberfldchenwassers wird eine dezentrale Versickerung im
Baugebiet angestrebt. Zur Beurteilung der Versickerungspotenziale im Gebiet wird derzeit ein
Baugrundgutachten erstellt.

Falls es nicht gelingt, das Oberflaichenwasser vollstdndig zu versickern, sollte es méglichst
oberflachennah gefasst und in Richtung der in unmittelbarer Nahe liegenden Schlei zur schad-
losen Einleitung gefiihrt werden. Die Reinigung des Oberflachenwassers sollte Uber belebte
Oberbodenzonen erfolgen. Ist dies nicht mdglich bzw. nach Bewertung durch das Merkblatt
DMA M 153 nicht ausreichend, ist eine ausreichende Regenwasserbehandlung und kanali-
sierte Ableitung vorzusehen. Die Planung erfolgt in Abstimmung mit der Wasserbehérde des
Kreises Schleswig-Flensburg.

Die Hausmdill- und Abfallbeseitigung erfolgt gem. § 24 Abs. 6 der Abfallwirtschaftssatzung des
Kreises Schleswig-Flensburg (AWS). Demnach sind die Abfallbehalter zur Entleerung am
Rand der ErschlieBungsstraBe so bereit zu stellen, dass das Abfuhrfahrzeug unter Beachtung
der Unfallverhitungsvorschriften an den Aufstellplatz heranfahren kann und das Laden und
der Abtransport ohne Schwierigkeiten und Zeitverlust méglich ist (StraBenrandentsorgung).
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Die Zufahrt zu den Abfallbehélterstandplatzen ist insbesondere so auszulegen, dass ein Rick-
wartsfahren nicht erforderlich ist. Hinsichtlich der FahrzeuggréBen wird darauf hingewiesen,
dass dreiachsige Millsammelfahrzeuge eingesetzt werden.

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

auf folgende grundsatzliche Bestimmungen hin:

(1) GemaB § 25 Abs. 7 der Abfallwirtschaftssatzung des Kreises (AWS) haben Uberlassungs-
pflichtige ihre Restabfallbehélter, Biotonnen, PPK-Behalter und Abfallsécke an die nachste
durch die Sammelfahrzeuge erreichbare Stelle zu bringen. Dies gilt auch, wenn StraBen,
StraBenteile, StraBenziige und Wohnwege mit den im Einsatz befindlichen Sammelfahr-
zeugen bei Beachtung der Bestimmungen der Unfallverhitungsvorschrift (UW) nicht be-
fahrbar sind oder Grundstiicke nur mit unverhéaltnismaBigem Aufwand angefahren werden
kénnen (auf die weiteren Bestimmungen in § 25 Abs. 6, und Abs. 8 bis 12 der AWS wird
hingewiesen).

(2) Die Unfallverhiitungsvorschrift der Berufsgenossenschaft DGUV Vorschrift 43 untersagt
grundsétzlich das Hineinfahren von Mullsammelfahrzeugen in Straen ohne ausreichende
Wendemadglichkeit.

(3) Die DGUV-Regel (114-601) gibt vor, dass das Rlckwartsfahren bei der Abfalleinsammlung
grundsétzlich zu vermeiden ist.

(4) Verwiesen wird ebenfalls auf die ,Richtlinien fir die Anlage von StadtstraBen“ RASt 06.
Diese regeln im Detail, welche Abmessungen StraBen und Wendeanlagen haben missen,
um ein Befahren dieser StraBen bzw. StraB3enteile zu ermdglichen.

(5) Zusétzlich sind auch die Ausfuhrungen 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.

Die Stadt verfligt Gber eine Freiwillige Feuerwehr.

Die Feuerléscheinrichtungen missen im Zuge der Umsetzung der Bebauungsplaninhalte tber-
prift werden, so dass im Bereich der StraBen und Wege Hydranten der zentralen, stadtischen
Wasserversorgungsanlagen in ausreichender Zahl installiert werden kénnen. Geman der Infor-
mation zur Léschwasserversorgung des AGBF-Bund sollen die Abstande neu zu errichtender
Hydranten 150 m nicht Uberschreiten. Hierbei soll die Entfernung zwischen der ersten Entnah-
mestelle und dem jeweiligen Gebaude an der StraBenkante nicht mehr als 75 m betragen. Fir
die Bauvorhaben ist eine den Vorgaben des Arbeitsblattes W 405 des DVGW entsprechende
Léschwasserversorgung sicherzustellen. Aufgrund der Hohen der baulichen Anlagen kann es
erforderlich sein, dass Stellflachen fir ein Hubfahrzeug der Feuerwehr vorgesehen werden mis-
sen. Die Richtlinie Gber die Flachen der Feuerwehr ist anzuwenden.

3.6 Immissionsschutz

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung soll geklart werden, ob die Wechselbezie-
hungen der einzelnen Nutzungen innerhalb und auch auBerhalb des Plangebietes vertraglich
sind. Darlber hinaus sollen die zu erwartenden Immissionen aus Verkehrslarm gegeniber der
geplanten Wohnnutzung prognostiziert und beurteilt werden.

Neben der Ausweisung neuer Wohngebiete sollen im Plangeltungsbereich auch schallemittie-
rende Anlagen zulassig sein bzw. es sollen vorhandene Anlagen Uber eine Festsetzung gesi-
chert werden. Da bei dem SO Hotel noch keine konkreten Planungen des Hotels vorliegen,
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werden diesbezlglich nur orientierende Aussagen getroffen. Die weiteren schalltechnischen
Belange sind dann im Baugenehmigungsverfahren zu regeln. In Bezug auf das Theater Hei-
mat Schleswig werden bestehende Gutachten und der Siegerentwurf des Wettbewerbs aus-
gewertet. Die Mahle Nicola und das Zen-Kloster werden anhand einer betriebsbezogenen
Prognose beurteilt, bei der die Parkplatze und die Anlieferungen beriicksichtigt werden (wei-
tere Quellen sind nach derzeitiger Kenntnis nicht relevant).

Des Weiteren wirken auch die Immissionen der umliegenden StraBBen auf das Gebiet ein. Zum
Schutz der kiinftigen Bewohner ist daher die Immissionssituation zu beurteilen und es sind
eventuell SchallschutzmaBnahmen zu entwickeln.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens werden folgende Konflikte untersucht und beurteilt:

Larmquellen maoglicher Konflikt
Geplante gewerbliche Anlagen = gegeniber angrenzender geplanter
Beurteilungsgrundlage: bzw. bestehender Wohnnutzung

TA Larm, orientierend

vorhandenes und geplantes Theater- bzw. = gegendiber angrenzender geplanter

Veranstaltungsgebdude, Stellplatzanlage Wohnnutzung
Beurteilungsgrundlage:

TA Larm

Mihle Nicola, ZEN Kloster = gegendiber angrenzender geplanter
Beurteilungsgrundlage: Wohnnutzung

TA Larm Betriebsbezogene Beurteilung
(Parkplatz, Lieferverkehr, etc.)

Verkehrsldrm der vorhandenen StralBen = gegendiber angrenzender geplanter
bzw. der ErschlieBungsstraBe(n) Wohnnutzung
Beurteilungsgrundlage:
DIN 18005; 16. BImSchV

Verkehrsldrméanderung durch den Bebau- =  gegeniber angrenzender bestehen-
ungsplan auf den vorhandenen StralBen der Wohnnutzung
Beurteilungsgrundlage:

16. BImSchV

Sollten sich schalltechnische Konflikte ergeben, werden Empfehlungen zum Schallschutz und
Festsetzungsempfehlungen fir den Bebauungsplan aufgestellt.

3.7 Grunordnung und Freiraumplanung

Durch das gesamte Quartier sollen sich durchgehende Grunflachen und Wegeverbindungen
fir FuBganger und Radfahrer ziehen, die teilweise naturnah und teilweise als Parkflachen
landschaftsgartnerisch gestaltet werden sollen.

An der Nordwestgrenze des Plangebietes befindet sich eine aus Baumen und Strauchern be-
stehende Gehdlzpflanzung, die als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung 'natur-
nahe Anlage' in den Bebauungsplan mit aufgenommen wird. Ziel dieser Festsetzung ist der
Erhalt und die Sicherung dieser Griinflache.
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Im Zentrum des Plangebietes befindet sich aus der Historie eine Teichflache, die auch der
Aufnahme des Oberflachenwassers dient. Hier soll der stidéstliche Teil unterhalb des Teiches
in Richtung Schlei als Biotopflache geschiitzt werden und der noch aus der Kasernennutzung
vorhandene Wanderweg oberhalb des Teiches in das Quartierswegenetz integriert werden.
Weitere Grinflachen werden im Osten des Plangebietes, unmittelbar an der Schlei in den Be-
bauungsplan mit aufgenommen. Hierbei handelt es sich um private Griinflachen, die der Mihle
bzw. dem Kloster zugeordnet sind. Im weiteren Verfahren werden hierzu vertiefende planeri-
sche Aussagen erfolgen.

Im weiteren Verfahren werden zudem Aussagen hinsichtlich der Begriinung der Bauflachen
und der Verkehrsflachen erfolgen.

Der stidéstliche Bereich des Plangebiets liegt innerhalb eines gemafi § 35 LNatSchG zu be-
achtenden 150 m Schutzstreifens zur Kiste. An Kisten durfen geman § 35 Abs. 2 LNatSchG
bauliche Anlagen in einem Abstand von mindestens 150 m landwarts von der Mittelwasserlinie
(an der Ostseekiiste) sowie mindestens 150 m landwarts von der oberen Béschungskante ei-
nes Steilufers nicht errichtet oder wesentlich erweitert werden. Von dem Verbot kénnen unter
bestimmten Voraussetzungen Ausnahmen zugelassen werden. In § 67 BNatSchG i.V.m. § 52
LNatSchG sind Befreiungsméglichkeiten von den Verboten geregelt.

In § 65 LNatSchG werden Ubergangsvorschriften fiir diese Regelungen zu baulichen Anlagen
im Schutzstreifen an Gewassern formuliert. Vor diesem Hintergrund gelten die Vorschriften
des § 35 Abs. 2 LNatSchG befristet bis zum 23. Juni 2021 nicht fiir Flachen, die innerhalb der
im geltenden Flachennutzungsplan dargestellten Sondergebiete liegen.

Ziel der Schutzstreifen an Gewassern ist der Erhalt der besonderen Erholungseignung und
der 6kologischen Funktionen.

Die Grenze des 150 m-Kustenschutzstreifens ist in der Planzeichnung nachrichtlich darge-
stellt.

3.8 Umweltbericht

Zum Bebauungsplan Nr. 105 der Stadt Schleswig wird eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB durchgefihrt. In ihr werden die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB und nach § 1a BauGB die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der
Planung ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet.

3.9 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 105 der Stadt Schleswig werden die
Belange des Umweltschutzes durch eine vertiefende Darstellung der Eingriffe in Natur und
Landschaft erganzt.

3.10 Altlasten, Bodenschutz

Der durch die historische Nutzung bestehende Altlastenverdacht des ehemaligen Kasernen-
standortes wurde durch diverse Untersuchungen und deren gutachterliche Dokumentation ab-
gearbeitet. Verbliebene Altlastenverdachtsflachen sind der Stadt nicht bekannt.
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Sollten bei der Bauausflihrung organoleptisch auffallige Bodenbereiche angetroffen werden
(z.B. Plastikteile, Bauschutt, auffélliger Geruch oder andere Auffalligkeiten), ist die untere Bo-
denschutzbehdrde umgehend zu informieren.

Bodenschutz

Allgemein:

e Beachtung der DIN 19731 'Verwertung von Bodenmaterial'

e Der Beginn der Arbeiten ist der unteren Bodenschutzbehérde spatestens 1 Woche vorab
mitzuteilen.

Vorsorgender Bodenschutz

e Die Haufigkeit der Fahrzeugeinsétze ist zu minimieren und soweit méglich an dem zukunf-
tigen Verkehrswegenetz zu orientieren.

e Bei wassergesattigten Boden (breiig/flissige Konsistenz) sind die Arbeiten einzustellen.

Bodenmanagement

e Oberboden und Unterboden sind bei Aushub, Transport, Zwischenlagerung und Verwer-
tung sauber getrennt zu halten. Dies gilt gleichermafen flr den Wiederauftrag / Wiederein-
bau.

e Beiden Bodenlagerflachen sind getrennte Bereiche fiir Ober- und Unterboden einzurichten.
Eine Bodenvermischung ist grundsatzlich nicht zulassig.

e Oberboden ist ausschlieBlich wieder als Oberboden zu verwenden. Eine Verwertung als
Fillmaterial ist nicht zulassig.

 Uberschissiger Oberboden ist maglichst ortsnah einer sinnvollen Verwertung zuzufiihren.

Hinweis:

Far eine gegebenenfalls notwendige Verwertung von Boden auf landwirtschaftlichen Flachen
ist ein Antrag auf naturschutzrechtliche Genehmigung (Aufschittung) bei der Unteren Natur-
schutzbehérde zu stellen.

3.11 Hochwasserschutz

Teile des Plangeltungsbereiches befinden sich in einem Hochwasserrisikogebiet gem. § 59
Abs. 1 LWG entlang der Schlei. Hierzu zahlen auch die Bereiche, in denen bauliche Anlagen
vorgesehen sind. Aus technischen und wirtschaftlichen Griinden ist eine Bebauung an anderer
Stelle innerhalb des Plangeltungsbereiches nicht méglich.

Zur Begrenzung der Hochwasserrisiken soll die Moglichkeit der Errichtung baulicher Anlagen
in den Hochwasserrisikogebieten nur dann erdffnet werden, wenn dort ein ausreichender
Schutz vor Hochwasser vorhanden ist.

Dieser Schutz kann gewahrleistet werden, entweder durch einen Landesschutzdeich oder eine
Schutzanlage, die einen einem Landesschutzdeich vergleichbaren Schutzstandard aufweist
oder bei BaumaBnahmen, bei denen mit der Herstellung der baulichen Anlage die erforderli-
chen Schutzvorkehrungen geschaffen werden (siehe § 82 Abs. 2 Nr. 6 LWG).

Ein Landesschutzdeich oder Schutzanlagen mit einem dem Landesschutzdeich vergleichba-
ren ausreichenden Schutzstandard existieren hier nicht.
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HochwasserschutzmaBnahmen einzelner baulicher Anlagen kénnen durch die Bauausfihrung
(z.B. hoch gelegene Gebaude) oder hochwasserangepasste Nutzung im unteren Geb&audebe-
reich (z.B. Garage statt Wohnraum) geschaffen werden.

In der Bauleitplanung ist ein ausreichender Hochwasserschutz verbindlich festzulegen.

Fir diesen Klstenabschnitt wird im Risikogebiet derzeit folgender Hochwasserschutz gefor-
dert:

e Raume mit Wohnnutzung auf mind. NHN + 2,75 m,

e Raume mit gewerblicher Nutzung auf mind. NHN + 2,25 m,

e Lagerung wassergeféahrdender Stoffe auf mind. NHN + 2,75 m,

e Verkehrs- und Fluchtwege auf mind. NHN + 2,25 m.

Es sind bei Gebauden, die sich vollstdndig oder teilweise innerhalb des Hochwasserrisikoge-
bietes befinden:

a) Raume mit Wohnnutzung erst ab einer H6he von NHN + 2,75 m Oberkante FertigfuBbo-
den zulassig,

b) R&ume mit gewerblicher Nutzung erst ab einer Héhe von NHN + 2,25 m Oberkante Fer-
tigfuBboden zuléssig,

c) Sonstige Raume zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen, die nicht unter a) oder b)
fallen, erst ab einer Hohe von NHN + 2,75 m Oberkannte FertigfuBboden zulassig,

d) die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen erst ab einer Héhe von NHN + 2,75 m
Oberkante FertigfuBboden zulassig,

e) fOr Verkehrs- und Fluchtwege eine Mindesthéhe von NHN + 2,25 m aufzuweisen.

Ausnahmen von den Festlegungen a) bis d) kénnen zugelassen werden, soweit durch andere
bauliche MaBnahmen ein ausreichender Hochwasserschutz bis zu den festgesetzten Mindest-
héhen gewahrleistet wird. Als andere bauliche MaBBnahmen gelten z.B. Turschotten, beson-
dere Fensterdichtungen, Sicherung von Liftungseinrichtungen und Lichtschachten, Siche-
rungsmafBnahmen der Haustechnik und Hausanschlisse sowie bei der Lagerung von wasser-
gefédhrdenden Stoffen, Ruickstaueinrichtungen fur Ver- und Entsorgungseinrichtungen,
Schutzvorkehrungen gegen Auftrieb bei Bauwerken und Lagerbehéltern.

Eine Ausnahme von der Festsetzung e) kann zugelassen werden, soweit durch organisatori-
sche MaBnahmen die rechtzeitige Evakuierung des Risikogebietes gesichert ist.

Zur Minimierung der Hochwassergefahren wird empfohlen, erforderliche Griindungen erosi-
onssicher gegen Unterspulung zu errichten. Die Nutzung eines Kellers, soweit unterhalb von
NHN + 2,75 m liegend, sollte minimiert oder ganz vermieden werden.

Die Grenze des Hochwasserrisikogebietes ist in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt.

3.12 Kistenschutz

Geman § 81 LWG bediirfen u.a. die wesentliche Veranderung oder Beseitigung von schitzen-
den Bewuchs, die Entnahme von Sand, Kies, Gerdll, Steinen oder Grassoden, die Vornahme
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von Abgrabungen, Aufschittungen, Auf- oder Abspllungen oder Bohrungen auf dem Meeres-
boden in einem Bereich von weniger als 6 m Wassertiefe unter Seekarten-Null, mindestens
jedoch innerhalb von 200 m Entfernung von der Uferlinie einer Ausnahmegenehmigung der
unteren Kistenschutzbehérde.

Dariiber hinaus besteht die Regelung, dass die Errichtung, Beseitigung oder wesentliche An-
derung von Anlagen an der Kiiste oder im Kistengewéasser nach § 80 LWG genehmigungs-
pflichtig sind.

Bei der Planung wie Stege, Wellenschutzanlagen, Rampen, Zugange und Zufahrten zur Was-
serflache sowie Ufersicherungen und Unterhaltungsbaggerungen bittet die Kiistenschutzbe-
hérde um rechtzeitige Beteiligung, da es sich in der Regel um Anlagen an der Kiste oder im
Kustengewéasser nach § 80 LWG handelt oder Ausnahmegenehmigungen fir die Nutzung der
Kiste nach § 81 LWG einzuholen sind.

Dabei unterliegen die Errichtung, der Abbruch oder wesentliche Anderung von Einleitstellen in
die Schlei ebenfalls der Genehmigungspflicht nach § 80 LWG.

Genehmigungen nach § 80 LWG kénnen erteilt und Ausnahmen von den Verboten und Be-
schrankungen nach § 81 LWG zugelassen werden, wenn keine Beeintrachtigung des Wohls der
Allgemeinheit, insbesondere der Belange des Kistenschutzes oder der 6ffentlichen Sicherheit
zu erwarten ist, die nicht durch Auflagen verhitet oder ausgeglichen werden kénnen.

3.13 Belange der Schifffahrt

Fir die in unmittelbarer Schleindhe geplanten Bauwerke in und an der BundeswasserstralBe
ist durch das WSA Libeck zu prifen, ob eine strém- und schifffahrtspolizeiliche Genehmigung
notwendig ist.

In diesem Zusammenhang weist die WasserstraBen- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes
darauf hin, dass auch fir die vorhandene Uferfestigung bzw. geplante Neubauten von Uferbe-
festigungen die Erteilung einer strém- und schifffahrtspolizeiliche Genehmigung erforderlich
wird.

Der Antrag mit den erforderlichen Bauunterlagen ist an das WasserstraBBen- und Schifffahrts-
amt Libeck zu stellen.

Far die geplante Nutzung von Flachen der BundeswasserstraBe 'Schlei' ist ein Nutzungsver-
trag mit dem WSA Libeck abzuschlieBen.

GemanB § 31 BundeswasserstraBengesetz (WaStrG) ist fur die Errichtung baulicher Anlagen
jeglicher Art wie z.B. Stege, Briicken, Buhnen, Bojenliegeplatze, Baggerungen usw., die sich
Uber die Mittelwasserlinie hinaus in den Bereich der Bundeswasserstral3e erstrecken, ist eine
strédm- und schifffahrtspolizeiliche Genehmigung nach (WaStrG) erforderlich.

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen gemaf § 34 Abs. 4 Bundeswasserstra-
Bengesetz weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit
Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern
oder die Schiffsfihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefiihren oder be-
hindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig.
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Von der WasserstraBBe aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit Natrium-
dampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein.

Antréage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem WSA Lubeck daher zur fachlichen
Stellungnahme vorzulegen.

Die Forderung 'Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem WSA Llbeck daher
zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen', bezieht sich auch auf die Baustellenbeleuchtung
und die StraBen- und Gehwegbeleuchtung

3.14 Sonstige Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 105 und im naheren Umfeld sind
keine Kulturdenkmale bekannt.

GemaB § 15 DSchG gilt: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich un-
mittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Ver-
pflichtung besteht ferner fir die Eigentimerin oder den Eigentimer und die Besitzerin oder
den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und flr
den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefuhrt haben. Die Mitteilung
einer oder eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben
das Kulturdenkmal und die Fundstétte 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.

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

Kampfmittel
Gemaf der Anlage der Kampfmittelverordnung (KampfmV SH 2012) gehdrt die Stadt Schles-

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

Bundeswehr

Das Plangebiet liegt ca. 1.700 m von der StandortschieBanlage Klensby und ca. 8.000 m vom
militarischen Flugplatz Schleswig entfernt. Von diesen Liegenschaften kénnen Schief3- und
Fluglarm ausgehen. Dies ist speziell im Hinblick auf die geplante Seniorenresidenz sowie im
Hinblick auf die geplanten Wohneinheiten zu bedenken.

4 Flachenverteilung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 105 umfasst insgesamt eine Flache von
ca. 10,9 ha mit folgender Unterteilung:

- Allgemeine Wohngebiete ca. 4,70 ha
- Sonstige Sondergebiete ca. 1,52 ha
- Wasserflachen ca. 0,27 ha
- Verkehrsflachen ca. 1,75 ha
- Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ca. 0,28 ha
- Granflachen ca. 2,10 ha
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5 Kosten

Die Kosten, die durch den Bebauungsplan ausgel6st werden, werden zurzeit ermittelt. Die
Stadt Schleswig wird hierzu einen stédtebaulichen Vertrag (ErschlieBungsvertrag) mit den Vor-
habentragern abschlieBen.
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B UMWELTBERICHT

Siehe gesonderte Unterlage des Biros BHF Bendfeldt Herrmann Franke Landschaftsarchitek-
ten GmbH aus Kiel.
Zum Entwurf wird der Umweltbericht in diese Begrindung integriert.

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

STADT SCHLESWIG
DER BURGERMEISTER

Stephan Dose
Blrgermeister
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