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Beqrindung

zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38B der Stadt Schleswig
"Gewerbe- und Sondergebiet 6stlich der Flensburger StraBe zwischen Lattenkamp und VoB3-
berg"

1 Ausgangssituation
1.1 Geltungsbereich

Der Planbereich liegt in der Gemarkung Schleswig, Flur 9 im Nordwesten des Stadtgebietes
(Flurstiicke 162, 142 und 61/19). Er wird begrenzt durch die Flensburger StraBe im Sidwes-
ten, die StraBe Lattenkamp im Nordwesten sowie gewerblich genutzte Grundstiicke im Nor-
den und Osten. Die genaue Planbereichsabgrenzung ist der Planzeichnung im MafBstab
1:1.000 zu entnehmen.

1.2 Bestand

Im Plangebiet befindet sich bereits seit vielen Jahren ein Aldi-Markt einschl. der erforderlich
Stellplatze. Auf dem 6stlichen Grundstiick ist ein wohnbaulich genutztes Doppelhaus einschl.
Nebenanlagen vorhanden. Zwischen dem Grundstlick des Discounters und dem ndrdlich
angrenzenden (ebenfalls gewerblich) genutzten Grundstick besteht ein H6henunterschied
von ca. 2,80 m.

1.3 Grundlage des Verfahrens

Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. I, S.
3634).

Die Ratsversammlung der Stadt Schleswig hat am 12.02.2018 die Aufstellung der 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 38B beschlossen. Die Aufstellung zur Anderung des Bebau-
ungsplanes soll nach dem Verfahren fir die 'Bebauungsplane der Innenentwicklung' geman
§ 13a BauGB erfolgen. Die Voraussetzung fir die Anwendung des beschleunigten Verfah-
rens fur '‘Bebauungsplane der Innenentwicklung sind:

e Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung, insbesondere durch Umnutzung und
Verdichtung.

e Die festzusetzende Grundflache im Plangebiet liegt unter 20.000 m2. Auch erfolgen im
naheren Umfeld derzeit keine weiteren Bauleitplanungen, so dass entsprechend § 13a (1)
Nr. 1 BauGB keine Flachen von Bebauungsplédnen mitzurechnen sind, die in einem sach-
lichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen.

e Durch den Bebauungsplan wird auch nicht die Zuléssigkeit von Vorhaben begrindet, 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.

Die vorgenannten Voraussetzungen liegen fiir diese Anderung des Bebauungsplanes vor.
Die Stadt Schleswig hat hierzu eine Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemafn § 9 Abs. 2
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Nr. 2 UVPG und Anlage 2 zu § 13 a Abs. 1 Satz 2 des Baugesetzbuches durchgefiihrt. Diese
Vorprifung ist der Begriindung als Anlage beigeflgt.

2 Ziel und Zweck der Planung

Zur Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung im Rahmen der baulichen und sonstigen Nut-
zung wird fir das o.g. Plangebiet eine 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38B aufge-
stellt. Er trifft innerhalb seines rdumlichen Geltungsbereiches rechtsverbindliche Festsetzun-
gen fur die stadtebauliche Entwicklung entsprechend den kommunalen Zielsetzungen.

Die Anderung des Bebauungsplanes wurde notwendig, um in dem Planbereich auf einer Ge-
samtflache von ca. 0,76 ha eine den Funktionsbedirfnissen der Stadt Schleswig entspre-
chende bauliche Entwicklung zu ermdglichen.

Zur Sicherung einer wohnungsnahen Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs sind un-
ter Bericksichtigung des fortlaufenden Strukturwandels im Einzelhandel geeignete und ver-
tragliche Standorte zu entwickeln und zu sichern. Die vorhandenen baulichen Anlagen im
Plangebiet sind nicht mehr geeignet, eine moderne Versorgungsstruktur aufzunehmen. Der
vorhandene Discounter plant im Bereich Lattenkamp eine Weiterentwicklung seines Markt-
konzeptes, das unldngst an der St.-Jurgener StraBe realisiert wurde. Neben einer nochmal
komplett Uberarbeiteten Ladeneinrichtung sieht das neue Konzept auch eine weitere Verbrei-
terung der Verkaufsflache vor. An diesem Standort soll ein Markt mit 6 G&ngen entstehen,
der in Summe deutlich kirzer ist, als das bisherige 5-Gang Modell. Dabei geht es schwer-
punktmaBig nicht um eine Ausweitung des Sortimentes sondern um eine zeitgeméafBe Pra-
sentation des bestehenden Warensortimentes und eine zukunftsfahige Aufteilung des Mark-
tes.

Um diesen Neubau erstellen zu kénnen, muss der Bebauungsplan in einigen Aspekten an-
gepasst werden. Mit einer gewissen Nachverdichtung dieses gut integrierten Versorgungs-
standortes kommt die Stadt Schleswig dem Grundsatz 'Innenentwicklung vor AuBBenentwick-
lung' nach. Ohne eine Anpassung des Bebauungsplanes ware in absehbarer Zeit ein moder-
ner Neubau an anderer Stelle erforderlich.

Der vorhandene Bebauungsplan muss in folgenden Bereichen angepasst werden:

e Das Sondergebiet wird um ca. 1.900 m? in Richtung Stdosten vergréBert.

e Die Baugrenzen werden an die Lage und GréBe des geplanten Baukdrpers angepasst.
e Die maximale Verkaufsflache wird von 860 m? auf nun 1.200 m2 erhéht.

e Die maximale Geschossflache wird von 1.250 m? auf nun 2.100 m2 erhéht.

e Um § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zu genligen, wird die zulassige GréBe der Grundflache mit
2.100 m2 bestimmt. In diesem Zusammenhang wird auch eine entsprechende Uberschrei-
tung flr die Stellplatze und die Zufahrten (bis zu 6.300 m?) festgesetzt.

e Anstelle der offenen wird nun eine abweichende Bauweise (Gebaude tber 50 m Lange)
zugelassen.
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3 Planinhalt und Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird nicht verédndert. Es bleibt bei der Festsetzung als Son-
dergebiet 'Einzelhandel' gem. § 11 Abs. 3 BauNVO

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MalB der baulichen Nutzung wurde im Sondergebiet bisher durch die zulassige Ge-
schossflachenzahl (GFZ) bestimmt. Um die zuklnftig zuldssige Verkaufsflache des vorhan-
denen Discounters von 1.200 m? realisieren zu kdénnen, muss die zulassige Geschossfla-
chenzahl auf 2.100 m? angehoben werden. Dies stellt einen mit sonstigen Versorgungsge-
bieten der Stadt vergleichbaren Wert dar. Zudem wird hiermit dem Planungsziel der Nach-
verdichtung und der optimalen Ausnutzung des Standortes nachgekommen.

Um § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zu geniigen, wird zukinftig auch die zulassige GrdBe der
Grundflache bestimmt. Diese orientiert sich an dem geplanten Neubau und betragt max.
2.100 m2. In diesem Zusammenhang wird aufgrund der beengten Platzverhéltnisse im In-
nenbereich auch eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache fiir die Stellplatzen mit ih-
ren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer Grundflache von
insgesamt 6.300 m? festgesetzt. Dies entspricht ca. 83 % der Grundstlcksflachen.

3.3 Bauweise, liberbaubare Grundstlicksflachen

Bauweise

Innerhalb des Sondergebietes wird zukiinftig eine abweichende Bauweise zugelassen, um
das bauliche Konzept, das Gebaudelangen von Uber 50 m vorsieht, zu ermdglichen. Die
Baugrenzen halten die erforderlichen Mindestabstande zu den Nachbargrenzen ein.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt, die sich an
dem geplanten Baukdrper orientieren.

3.4 Verkehrliche ErschlieBung

An der verkehrlichen Anbindung des Plangebietes wird sich nichts &ndern. Die Zu- und Ab-
fahrten zur Flensburger StraBe und zum Lattenkamp bleiben unverandert vorhanden.

Die Stellplatzanzahl wird sich nur geringfliigig von bisher 90 auf zuklnftig ca. 100 erhéhen.
Daher sind keine wesentlichen Anderungen der bisherigen Verkehrsstréme zu erwarten.

3.5 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist vollstandig vorhanden. Diesbeziiglich sind keine
Anderungen vorgesehen.

3.6 Denkmalschutz

GemaB § 15 DSchG gilt: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich
unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die
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Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentiimerin 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 gefiihrt haben. Die
Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Die nach Satz 2 Verpflichte-
ten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhalten, so-
weit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese
Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

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

3.7 Natur und Landschaft

Da die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38B als Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, wird gem. § 13 (3) BauGB
von der Durchfihrung einer Umweltprifung und der Erstellung eines Umweltberichtes abge-
sehen. Geman § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulédssig. Insofern ist diesbeziiglich kein naturschutzfachlicher
Ausgleich erforderlich.

Wesentliche Grinstrukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die vorhandenen Baume
entlang der Flensburger Stral3e bleiben erhalten.

3.8 Artenschutz

Zur Ermittlung mdglicher artenschutzrechtlicher Auswirkungen der vorgesehenen Planung
hat die GFN mbH aus Molfsee eine artenschutzrechtliche Bewertung vorgenommen, die die-
ser Begrindung als Anlage beigefligt ist. Im Ergebnis kommt die Untersuchung zu folgen-
dem Ergebnis:

Die vorhandene Datenlage wird aus fachgutachterlicher Sicht als fiir eine Beurteilung ausrei-
chend eingestuft. Die Potenzialanalyse und die Datenrecherche ergaben Hinweise fir Fle-
dermduse und Brutvégel als Artvorkommen mit artenschutzrechtlicher Relevanz im Wirkraum
des Vorhabens.

Die mégliche Schéadigung / Tétung von Fledermdusen und Brutvégeln gem. § 44 (1) kann
durch eine Bauzeitenregelung sicher ausgeschlossen werden. Fiir Fledermduse sind die
Bauarbeiten auBerhalb der Aktivitédtszeit der Tiere, fir Brutvégel auBBerhalb der Brutzeit
durchzufiihren.

Erhebliche Stérungen gem. § 44 (1) 2 BNatSchG sind bei allen Arten(-gruppen) auszu-
schlieBen.

Die Funktionalitdt von Ruhe- und Fortpflanzungsstétten im Sinne des § 44 (1) 3 BNatSchG
bleibt erhalten.

Unter Berticksichtigung der genannten MalBBnahme verstdBt der Eingriff nicht gegen die Ver-
bote des § 44 (1) BNatSchG. Ein Antrag auf Ausnahmegenehmigung nach § 45 BNatSchG
ist somit nicht notwendig.
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4 Flachenverteilung

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine Flache
von ca. 7.650 m2 die vollstandig als Sondergebiet Einzelhandel festgesetzt werden.

5 Kosten

Der Stadt Schleswig entstehen durch die Umsetzung der Planungsinhalte keine Kosten.

Mit dem Vorhabentrager wird ein stadtebaulicher Vertrag nach § 11 BauGB geschlossen.

6 Anpassung des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Stadt Schleswig wird gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Zuge

der Berichtigung angepasst. Entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplanes wird
das Sondergebiet 'Einzelhandel' um ca. 1.900 m2 nach Osten erweitert.

Nachfolgend wird der berichtigte Flachennutzungsplan dargestellt.
5 | [1]

~, ~{Einzelhand

SO P, & berichtigter

Bereich
Ausschnitt F-Plan Schleswig (ohne MaB3stab)
Die Begriindung wurde durch Beschluss der Ratsversammlung Schleswig am ............. ge-

billigt.

Schleswig, den ............coooieini,

- Der Burgermeister -
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