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Stadt Schleswig 1. Anderung B-Plan Nr. 6A (Neu)
Begriindung

Begriindung

Uber die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6A (Neu) der Stadt Schleswig
"Gebiet nordlich der Schleidorfer Strale zwischen der St.-Jurgener-Stralle und dem Wan-
derweg auf der ehemaligen Kreisbahntrasse"

Die nach dem Entwurf gednderten Passagen sind durch einen Balken am linken Seitenrand
kenntlich gemacht.

-

1 Ausgangssituation

11  Geltungsbereich

Der Planbereich liegt in der Gemarkung Schleswig, Flur 4 im Norden des Stadtgebietes
(Flurstiick 187/238 und Teilflachen des Flurstlickes 465). Er wird begrenzt durch die St.-
Jurgener-Stralle im Westen, einen Verbrauchermarkt im Norden, die Hans-Jurgen-Klinker-
Strale im Osten und ein Autohaus im Siden. Die genaue Planbereichsabgrenzung ist der
Planzeichnung im Mafstab 1:1.000 zu entnehmen.

1.2 Bestand

Im Plangebiet befinden sich bereits seit vielen Jahren in einem zusammenhangenden Ge-
baude ein ALDI-Markt, ein Getrdnkemarkt und weitere kleine Fachmarkte (Blumen, Backe-
rei). Der AuRenbereich ist mit Stellplatzen fast vollstédndig versiegelt. Entlang der St.-
Jurgener-Stralle im Westen sind 3 Linden vorhanden.

1.3 Grundlage des Verfahrens

Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. I, S.
2414) in der derzeit gultigen Fassung.

Die Ratsversammlung der Stadt Schleswig hat am 05.11.2013 die Aufstellung der 1. Ande-

rung des Bebauungsplanes Nr. 6A (Neu) beschlossen. Die Aufstellung zur Anderung des

Bebauungsplanes soll nach dem Verfahren fur die 'Bebauungsplane der Innenentwicklung'

gemal § 13a BauGB erfolgen. Die Voraussetzung fur die Anwendung des beschleunigten

Verfahrens fur 'Bebauungspldne der Innenentwicklung sind:

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

o 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 Bebauungspldnen mitzurechnen sind, die in einem sach-
lichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen.

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

o Es bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgiter.

Die vorgenannten Voraussetzungen liegen fur diese Anderung des Bebauungsplanes vor.
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2 Ziel und Zweck der Planung

Zur Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung im Rahmen der baulichen und sonstigen Nut-
zung wird fur das o.g. Plangebiet eine 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6A neu 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
Gesamtflache von ca. 0,58 ha eine den Funktionsbedirfnissen der Stadt Schleswig entspre-
chende bauliche Entwicklung zu erméglichen.

Zur Sicherung einer wohnungsnahen Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs sind un-
ter Berucksichtigung 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. Un-
tersuchungen des Grundeigentimers haben zudem ergeben, dass ein Umbau des beste-
henden Gebaudes unwirtschaftlich und nicht zielfihrend ist. Insofern soll ein Neubau auf der
vorhandenen Gebaudesohle bei gleichzeitiger VergréRerung der Verkaufsflache auf das im
Bebauungsplan bereits zuldssige Mal® von 1.200 m? errichtet werden. Um diesen Neubau
erstellen zu kénnen, muss der Bebauungsplan in einigen Aspekten angepasst werden. Mit
einer gewissen Nachverdichtung dieses gut integrierten Versorgungsstandortes kommt die
Stadt Schleswig dem Grundsatz 'Innenentwicklung vor AuRenentwicklung' nach. Ohne eine
Anpassung des Bebauungsplanes ware in absehbarer Zeit ein moderner Neubau an anderer
Stelle erforderlich.

Eine Anderung des Bebauungsplanes ist auch erforderlich, um das nahegelegene neue
Wohngebiet am Berender Redder auch zukinftig mit wohnungsnahen Versorgungseinrich-
tungen attraktiv fir neuen Bewohner zu halten. Hierbei spielen der vorhandene Discounter
und der Getrankemarkt im Zusammenhang mit dem angrenzenden Vollsortimenter eine
wichtige Rolle. Insofern besteht ein dringendes 6ffentliches Interesse an der Umsetzung der
vorliegenden Planung.

Der vorhandene Bebauungsplan muss in folgenden Bereichen angepasst werden:

e Die Grundflachenzahl wird von 0,4 auf 0,6 erhéht.

e Ein Teil der Verkehrsfldche (Hans-Jirgen-Klinker Straf3e) im Osten des vorhandenen Ge-
béudes wird dem Sondergebiet zugeschlagen (ca. 350 m?); die Baugrenzen in diesem
Bereich werden angepasst.

o Die Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern entlang der St.-Jurgener-Stralle
wird gestrichen; hierfur werden die vorhandene Baume erhalten und ein zusatzlicher
Baum gepflanzt.

e Um eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen errichten zu kénnen, wird eine textliche
Festsetzung aufgenommen, die eine héhere Uberschreitung der Anlagen gem. § 19 Abs.
4 BauGB ermdéglicht.

e Zur optimalen Ausnutzung des Grundstlickes wird zugelassen, dass im Suden auf einer
Lange von 40 m auf die Grenze zum Nachbargrundstiick gebaut werden kann. /m Osten
darf auf einer Lédnge von 25 m auf die neu herzustellende Grenze der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache gebaut werden.
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3 Planinhalt und Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

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

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulicheh Nutzung wird im Sondergebiet durch die zuldssige Grundflachenzahl
(GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) bestimmt. Um die zulassige Verkaufsflache des
vorhandenen Discounters von 1.200 m? unter Beibehaltung des angegliederten Fachmarktes
ausnutzen zu kénnen, missen auf dem relativ kleinen Grundstlick die Grund- und die Ge-
schossflachenzahl jeweils von 0,4 auf 0,6 angehoben werden. Dies stellt einen mit sonstigen
Versorgungsgebieten der Stadt vergleichbaren Wert dar. Zudem wird hiermit dem Planungs-
ziel der Nachverdichtung und der optimalen Ausnutzung des Standortes nachgekommen.

Aufgrund der notwendigen Stellplatzanzahl und der begrenzten Grundstlcksflache ist eine
Erhéhung der zulassigen Grundflache fur Stellplatze mit Zufahrten und Nebenanlagen nach
§ 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 erforderlich. Dies entspricht in etwa der
bereits vorhandenen Situation vor Ort.

3.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Innerhalb des Sondergebietes bleibt (wie bisher) eine abweichende Bauweise zulassig. Zu-
satzlich wird zum sldlich angrenzenden Grundstick (Flurstlick 187/294) auf einer Lange von
40 m sowie im Osten zur neu herzustellenden Grenze der Gffentlichen Verkehrsflache auf
einer Ldnge von 25 m eine Grenzbebauung zugelassen. Auch mit dieser Festsetzung soll
die Nachverdichtung auf dem kleinen Grundstick erméglicht werden. Die Baugrenzen halten
die erforderlichen Mindestabstdnde zu sonstigen Nachbargrenzen ein. Nachteilige Auswir-
kungen bzgl. gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind nicht zu erwarten, da eine aus-
reichende Belichtung, Beluftung und Besonnung innerhalb des Baufensters gewahrleistet ist.

Uberbaubare Grundstiicksfléchen
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt, die sich an
den Grundstiicksgrenzen orientieren.

3.4 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt wie bisher Uberwiegend von der St.-
Jurgener-Stralle. Die vorhandene direkte Zufahrt (nicht Ausfahrt) von der St.-Jurgener-
Stralle bleibt erhalten.

Die Zufahrt von der Hans-Jirgen-Klinker Strale im Osten des Plangebiets bleibt in einer
Breite von 5,50 m erhalten. Entlang der Verkehrsflache wird in einem Teilbereich von max.
25 m eine Grenzbebauung zugelassen, so dass eine nutzbare Strallenbreite von ca. 4,75 m
verbleiben wird. Von dem éstlich angrenzenden Wendeplatz aus erfolgt die Anlieferung des
Verbrauchermarktes.
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Um die Auswirkungen einer moglichen SchlieBung der Zu- und Abfahrt Uber die Hans-
Jurgen-Klinker Strale auf die Verkehrssituation an der Ampel-Kreuzung an der St.-
Jurgener-Strafle zu ermitteln, wurde vom Ingenieurblro Haase und Reimer eine Untersu-
chung der vorhandenen Verkehrsstréme vorgenommen. Im Rahmen dieses Gutachtens
wurde auch eine Untersuchung zur Optimierung der Lichtsignalanlage an dieser Kreuzung
durch die Swarco Traffic Systems GmbH durchgefiihrt. Die Gutachten kommen zu folgen-
dem Fazit:

“In den 3 Zufahrten St.-Jirgener-Stralle Nord + Siid sowie Toom-Baumarkt kommt es zu
keinen Konflikten dureh die neu berechneten Rickstauldngen. Lediglich der Linksabbieger
vom Areal Aldi/Rewe/Megaland baut wdhrend der Spitzenzeit eine Stauldnge von 36 m auf
(entsprechend 6 Pkw's), die sich aber wéhrend der Freigabezeit komplett abbaut. Innerhalb
dieser 36 m langen Aufstellstrecke befinden sich je eine Zu-/Abfahrt zum Parkplatz Me-
galand und Aldi-Markt. Hier miissen kreuzende sowie zur St.-Jiirgener-Stra3e ausfahrende
Kfz in den Spitzenzeiten solange eine Wartezeit in Kauf nehmen, bis die L-Spur durch die
Griinphase frei gerdumt wird. Eine Sperrung dieser Zufahrten sowie bauliche Anderungen
werden aber nicht empfohlen, da durch eine Reduzierung der Ausfahrtméglichkeiten gré3ere
Verkehrsbehinderungen in den Fahrgassen der Parkplétze Aldi/Rewe/Megaland entstehen
wdrden.”

Der Stellplatzbedarf ergibt sich aus der Verwaltungsvorschrift zu § 55 LBO (Stellplatzerlass) in
der Fassung vom 09.02.1996. Hiernach sind bei gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben / Ver-
brauchermarkten je 10 — 20 m? Verkaufsnutzflache 1 Stellplatz und je 200 m? Verkaufsnutzfla-
che 1 Fahrradstellplatz herzustellen. Bei Laden sind je 30 — 40 m? Verkaufsnutzflache
1 Stellplatz (jedoch mind. 2 Stellplatze pro Laden) und je 150 m? Verkaufsnutzflache 1 Fahr-
radstellplatz herzustellen.

Der Bedarf an Stellplatzen ist in Anlehnung an den o.g. Stellplatzerlass mit mind. 71 Stell-
platzen ermittelt.

Es werden fir das Plangebiet mindestens 71 Pkw-Stellplatze und 10 Fahrradstellplatze aus-
gewiesen. Aufgrund der gegenseitigen Nutzung der Stellplatze mit dem Rewe-Markt und dem
Expert-Markt sowie der Nahe zu den angrenzenden Wohngebieten wird davon ausgegangen,
dass ein Teil der Kaufer zu Ful? oder mit dem Fahrrad den Verbrauchermarkt aufsucht und es
zu Doppelnutzungen kommt und damit nicht der hdchste Wert der Richtzahlen erforderlich ist.

3.5 Ver-und Entsorgung

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

3.5.1 Wasserversorgung

Das Sondergebiet wird in Abstimmung mit dem Versorgungstrager an das Versorgungsnetz
der Schleswiger Stadtwerke angeschlossen.
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3.56.2 Abwasserbeseitigung

Die derzeit stdlich des vorhandenen Aldi-Marktes verlaufenden Regen- und Schmutzwas-
serleitungen der Schleswiger Stadtwerke werden verschlossen und durch neue Leitungen
ersetzt, die im Norden um das Gebdude herumgefuhrt werden. Die Richtlinien fur die hyd-
raulische Berechnung von Schmutz-, Regen- und Mischwasserkandlen (ATV-Arbeitsblatt
118) und die technischen Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwas-
serbehandlung bei Trennkanalisation werden beachtet.

-

3.5.3 Elektrizitatsversorgung

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

3.5.4 Erdgas- bzw. Fernwdrmeversorgung

Die Erdgas- bzw. Fernwarmeversorgung erfolgt in Abstimmung mit dem Versorgungstrager
durch Anschluss an das Netz der Schleswiger Stadtwerke. Alternativ ist auch die Nutzung
von Ol als Energietrager fur die Heizungsanlagen méglich.

3.5.5 Feuerldscheinrichtungen

Die Stadt verflugt Uber eine Freiwillige Feuerwehr. In Abstimmung mit der Feuerwehr wird im
Plangebiet eine ausreichende Wasserversorgung mit Léschwasser sichergestellt.

3.5.6 Abfallbeseitigung

Die Millbeseitigung erfolgt in geschlossenen Gefallen Uber die zentrale Mallabfuhr und ist
durch Satzung Uber die Abfallbeseitigung im Kreis Schleswig-Flensburg geregelt.

3.5.7 Freiflachenbeleuchtung

Im Plangebiet werden fur die Freiflachenbeleuchtung Standleuchten verwendet. Die Strom-
zuflhrung erfolgt Uber Erdkabel. Die Verwendung insektenschonender Leuchten wird emp-
fohlen.

3.6 Denkmalschutz

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist die Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum
Eintreffen der Fachbehérde zu sichern. Verantwortlich hier sind gem. § 14 DSchG der
Grundstuckseigentimer und der Leiter der Arbeiten.

3.7 Griinordnung

Da die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6A (Neu) als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, wird gem. § 13
(3) BauGB von der Durchfiihrung einer Umweltprifung und der Erstellung eines Umweltbe-
richtes abgesehen. GemaR § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe, die aufgrund der Auf-
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stellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulédssig. Insofern ist diesbezuglich kein naturschutz-
fachlicher Ausgleich erforderlich.

Wesentliche Grunstrukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die vorhandenen Baume
entlang der St.-Jurgener-Strale bleiben erhalten.

3.8 Artenschutz .

Im Fokus der Ausarbeitung steht die Prifung, inwiefern durch den geplanten Eingriff Beein-
trachtigungen auf streng geschutzte Tier- und Pflanzenarten zu erwarten sind.

Der Prifranmen dieser artenschutzfachlichen Betrachtung umfasst die europaisch streng
geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie alle wildlebenden Vo-
gelarten.

Eine artenschutzrechtlich zu beriicksichtigende Stérung liegt dann vor, wenn die Uberle-
benschancen, die Reproduktionsfahigkeit und der Fortpflanzungserfolg reduziert werden und
damit die individuelle ,Fitness" malgeblich beeinflusst wird. Somit sind Stérungen nicht nur
auf die Ruhe- und Zufluchtsstatten beschrankt. Der Reproduktionserfolg kann bspw. auch
durch starke Stérungen in bevorzugt genutzten Nahrungshabitaten gemindert werden.

Im Fokus der Erfassung vor Ort stand bei der Bestandsaufnahme das durch die Planung be-
troffene Vorhabensgebiet. Die Moéglichkeit eines Vorkommens von streng geschutzten Arten
wurde hinsichtlich einer potenziellen Habitateignung Uberprift.
Eine Betroffenheit nicht ersetzbarer Lebensrdume weiterer streng geschitzter Arten ist auf-
grund der vorgefundenen Flachenauspragung auszuschlielen.

Die strukturelle Ausstattung des Untersuchungsraumes kann aufgrund der intensiven Nut-
zung der Gebdaude und der Freiflachen und durch die vom Menschen gepragte Umgebung in
der Stadt Schleswig als unterdurchschnittlich bezlglich des Vorkommens streng geschitzter
Arten bewertet werden.

Sauger

Es sind im Vorhabensgebiet Lebensraume (Schlafnester oder Fressplatze) fur Vorkommen
der nach Anhang IV FFH-RL und BArtSchV streng geschitzten Haselmaus (Muscardinus
avellanarius) festgestellt. Das Vorhabensgebiet weist keine Habitateignung fir diese Art auf.

Das Vorkommen sonstiger streng geschutzter Saugetierarten (z.B. Wolf, Biber, Fischotter)
kann aufgrund fehlender Lebensrdume im besiedelten Bereich ausgeschlossen werden.

Végel

Eine eingriffsbedingte Betroffenheit von Rastvdgeln ist auszuschlieRen. Landesweit bedeut-
same Vorkommen sind nicht betroffen. Weiterhin ist eine artenschutzrechtlich Wert gebende
Nutzung des Vorhabengebietes durch Nahrungsgaste auszuschlieBen. Eine existenzielle
Bedeutung dieser Flache fur im Umfeld britende Vogelarten ist nicht gegeben.

Aufgrund der vorgefundenen Habitatausprdgung des Vorhabengebietes kann unter Einbe-
ziehung der aktuellen Bestands- und Verbreitungssituation ein potenzielles Brutvorkommen
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fur nach der bundes- und landesweiten Rote Liste ungefahrdete Vogelarten angenommen
werden. Artenschutzfachliche Konflikte nach § 44 (1) BNatSchG fur Végel sind deshalb aus-
zuschlielen.

Auch fur gebdudebewohnende Vogelarten kann eine artenschutzrechtliche Betroffenheit
ausgeschlossen werden. Artenschutzfachliche Konflikte nach § 44 (1) BNatSchG fur Vogel-
arten der Gebadude sind ebenfalls auszuschliel3en.

4 Flachenverteilung

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine Flache
von ca. 5.830 m? mit folgender Aufteilung:

Sondergebiet Einzelhandel 5.580 m?
StralRenverkehrsflache 250 m?
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 Schieswig wird gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Zuge
der Berichtigung angepasst. Entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplanes wird
ein kleiner Teil der gewerblichen Bauflache (Hans-Jurgen-Klinker Stralle) als Sondergebiet
'Einzelhandel' dargestellt.

Nachfolgend wird der berichtigte Flachennutzungsplan dargestelit.
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i

inzelhandel / ‘.."‘5

berichtigter
Bereich

Ausschnitt F-Plan Schleswig M. 1:5.000

Die Begrlndung wurde durch Beschluss der Ratsversammlung Schleswig am 07.07.2014
gebilligt.

Schleswig, den ...(28. 08.207%

- Der Birrgermeister -

A
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