BEGRUNDUNG

ZUR 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 20 C
DER STADT SCHLESWIG

- GRUNDSTUCK ZWISCHEN KONIGSTRASSE UND WIESEN-
STRASSE, EHEMALIGEM KREISBAHNHOF UND VR BANK -

VERFAHRENSSTAND:

O FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND TOB'S (§ 4 (1) BauGB)
O FRUHZEITIGE BURGERBETEILIGUNG (§ 3 (1) BauGB)

B BETEILIGUNG DER BEHORDEN, TOB’'S UND GEMEINDEN (§ 4 (2) BauGB)
B OFFENTLICHE AUSLEGUNG (§ 3 (2) BauGB)

O ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG (§ 4A (3) BauGB)

B BESCHLUSS UND GENEHMIGUNG (§ 10 BauGB)

AUFGESTELLT:

PLANUNGSBURO SPRINGER TEL: 04621/9396-0
ALTE LANDSTRASSE 7, 24866 BUSDORF FAX: 04621 / 9396-66
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Begriindung

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 C der Stadt Schleswig - Grundstiick zwi-
schen KdnigstraBe und Wiesenstrale, ehemaligem Kreisbahnhof und VR-Bank

1. Entwicklung des Bebauungsplanes
1.1. Veranlassung zur Aufstellung

Nachdem Bundes- und Kreisbahn die Nutzung ihrer Anlagen und Flachen siidlich der Kénig-
stral’e aufgegeben haben, steht hier ein Areal von besonderer Bedeutung fir die stadtische
Entwicklung zur Verfigung. Zur Neuordnung des Bereiches wurde zur Jahreswende 1992/93
ein stadtebaulicher ldeenwettbewerb durchgeflhrt. Eine Realisierung des Entwurfes der
Preistrager (Architekten Auer & Weber, Stuttgart) scheiterte aus verschiedenen Griinden.

Im Zusammenhang mit verdnderten Eigentumsverhdltnissen, den Ansiedlungswiinschen
verschiedener Unternehmen und dem Vorhaben, auf einem Grofteil des Plangebietes die
Landesgartenschau 2008 durchzuflhren, entschieden sich die zustandigen stadtischen
Gremien im Herbst 2004 von der bisher verfolgten Planung abzuriicken.

Am 25.04.2005 beschiloss die Ratsversammiung den Bebauungsplan in einen Nordteil
(B-Plan 20 A) und Sudteil (B-Plan 20 B) zu teilen. Mit dem Nordteil soll die planungsrechtli-
che Grundlage fir eine Bebauung der sudlich an die KonigstralRe angrenzenden Flachen
hergestellt werden.

Daraufhin wurde auf dem Grundsttck zwischen dem ehemaligen Kreisbahnhof (heute Hotel
und Restaurant) und dem Neubau der VR-Bank ein Fachmarkt (Spiel und Spal}) errichtet.
Zur Errichtung dieses Fachmarktes, der mit 1.200 bis 1.300 qm Verkaufsflache Auswirkun-
gen nach § 11 BauNVO entwickelt, wurde der Bebauungsplan Nr. 20 C aufgestellt. Innerhalb
des Bebauungsplanes erfolgte die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung 'Einzelhandel’.

Nachdem nun der Fachmarkt geschlossen wurde und viele Gesprache mit Einzelhandelsket-
ten bzgl. einer moglichen Nachnutzung gescheitert sind, mochte die Stadt Schleswig zu-
sammen mit dem neuen Eigentimer eine gezielte Nachnutzung erméglichen. Hierzu soll das
Plangebiet wie im Ursprungsplan und wie auf den angrenzenden Grundstiicken wieder als
Mischgebiet festgesetzt werden. Das Mal} der baulichen Nutzung und die sonstigen bauli-
chen Rahmenbedingungen bleiben unverdndert. Der neue Eigentlmer strebt derzeit eine
Nutzung als Fitness-Studio im Erdgeschoss sowie Hotelzimmer und Wohnungen in den
Obergeschossen an.

1.2 Rechtsgrundiagen

Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. I, S.
2141) in der derzeit glltigen Fassung.

Die Satzung des Bebauungsplanes Nr. 20 C ist am 02.12.2008 in Kraft getreten.

Die Begrundung zur Ursprungsfassung behélt vollinhaltlich Guiltigkeit, soweit nachfolgend
hiervon nicht abgewichen wird.
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In der Sitzung am 29.09.2014 beschloss die Ratsversammiung der Stadt Schleswig die Auf-
stellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 C. Die Anderung des Bebauungspla-
nes soll nach dem Verfahren fir die 'Bebauungsplane der Innenentwicklung' gema § 13a

BauGB erfolgen.
Die Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens fur 'Bebauungspla-

ne der Innenentwicklung' sind:

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

» Die festzusetzende Grundflache im Plangebiet liegt unter 20.000 m?. 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, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen.

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

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

Die vorgenannten Voraussetzungen liegen fur die Aufstellung dieses Bebauungsplanes vor.

1.3 Stidtebauliche MaRnahmen
1.3.1 Stadtebauliche Ziele

Mit der Neuordnung des nach Aufgabe der Bahnnutzung brachliegenden Geldndes stdlich
der Kdnigstralle sollen Beitrage flur die Belebung der Innenstadt durch Ansiedlung von Han-
del und Dienstleistungen erbracht werden.

Dabei spielen Wegeverbindungen zur Vernetzung der Innenstadt (LadenstraBe) mit dem
Naherholungsgebiet Kénigswiesen am Schleiufer eine wichtige Rolle.

Die Wiedernutzbarmachung des ehemaligen Fachmarktes zwischen dem ehemaligen Kreis-
bahnhof und dem Neubau der VR-Bank entspricht dem Bestreben der Stadt, ihren zentralen
Versorgungsbereich zu entwickeln und gegen die Handelszentren in peripheren Lagen zu
starken. Die zentrale Lage des Grundstiickes wird durch seine unmittelbare Nachbarschaft
zu ZOB und Parkhaus und nur 200 m Entfernung zur Ladenstralle ,Stadtweg" belegt.

1.3.2 Gestalterische Ziele

Die Neuordnung des Bereichs sudlich der Kénigstralle verfolgt das nachstehende Ziel:
Bildung einer strengen Raumkante entlang der Konigstrale. Diese soll von Gebduden mit
einer Mindesthéhe von 2 Vollgeschossen und im westlichen Bereich hochstens 4 Geschos-
sen bei max. 15 m Firsthdhe gepragt werden.

Fir den unmittelbaren Planbereich sollen die West- und Nord-Gebaudeansichten (Fassa-
denausfiihrung) von Seiten der Konigstrale, anstatt der vorhandenen grauen Sinuswelle, mit
einer glatten und strukturierten Fassade als Vorhangfassade ausgebildet werden.

Die ruckseitige Gebaudefassade entlang der Wiesenstralle soll durch weitere Fensteroff-
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nungen im Erdgeschoss aufgelockert und gebrochen werden. Weiterhin wird die Aufwertung
des Erscheinungsbildes durch eine Fassadenbegriinung angestrebt.

1.3.3 Art und MaR der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Mischgebiet festgesetzt, was dem gewollten Nut-
zungsspektrum und den umgebenden Grundsticken entspricht.

Das Maf der baulichen Nutzung wird gegentiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan nicht
verandert. .

1.4 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist verkehrsmaRig Uber die Kdnigstralle (K 63) im Norden und die Wiesen-
stralle im Suden an das stadtische und Uberértliche Verkehrswegenetz angeschlossen.

Die Erschlielung des Baugrundstlickes ist durch Grundstiickszufahrten zu beiden StralRen
vorhanden.

1.5 Ruhender Verkehr

Stellplatze fur die ausgelibten Nutzungen sind auf dem Grundstilick nachzuweisen.

2. Verhiltnis von Eingriff und Ausgleich nach dem Naturschutzrecht

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung dieses Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als
bereits vor der planerischen Entscheidung erfoigt oder zuldssig und sind nicht ausgleichs-
pflichtig (§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

3. Denkmaischutz

Der Bebauungsplan befindet sich im Umgebungsbereich des Empfangsgebaudes der ehe-
maligen Kreisbahn mit Anbau und ehemaligem Lagerschuppen (KénigstralRe 9) und des
Plessenhofes (Plessenstralle 7). Beide Anwesen sind Kulturdenkmale von besonderer Be-
deutung gemal § 5 (1) Denkmalschutzgesetz. Aus Griinden ihres Umgebungsschutzes ist
im vorliegenden Bebauungsplan nur eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen und einer ma-
ximalen Firsthéhe von 10,0 m Uber Oberflachenniveau zuldssig. Auf dem &stlichen Teil des
Grundstlickes ist nur eine eingeschossige Bauweise mit maximaler Gebdudehdhe von 4,0 m
erlaubt.

Die Veranderung der Umgebung eines eingetragenen Kulturdenkmales ist gemaR § 9 (1)
DSchG genehmigungspflichtig (Umgebungsschutz). Dieses gilt besonders fir Neubauten,
bauliche Veranderungen des duReren Erscheinungsbildes und sonstige baugestalterische
Veranderungen, auch wenn sie sonst baugenehmigungsfrei sind.

Das Archéologische Landesamt weist darauf hin, dass im Plangebiet organische Boden-
schichten bekannt sind. Aufgrund dieser Tatsache lasse sich darauf schlieRen, dass hier

vormals ein Gewasser war und archaologische Funde zu vermuten sind.

Es wird darauf verwiesen, dass archaologische Untersuchungen wahrend der Bauphase zu
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Verzdgerungen flhren kénnen, was zu verhindern ist, wenn frilhe Sondierungen und Aus-
grabungen vorgenommen werden.

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

-

4. Hochwasserschutz

Der héchste bekannte Wasserstand am Pegel Schleswig betrug am 13.11.1872 NN + 3,25 m.
Bei einem ahnlichen Hochwasser, wobei noch eine sdkulare Wasserstandshebung von etwa
0,25 m im Jahrhundert zu berUcksichtigen ist, werden Gebdude und Anlagen in einem Gelan-
de unter dieser Héhe dem Ostseehochwasser und seinen Folgeerscheinungen ausgesetzt
sein. An der Schlei- und OstseekUste sind unter NN + 3,50 m liegende Flachen als Uberflu-
tungsgefahrdete Gebiete zu bezeichnen, wenn ein ausreichender Landesschutzdeich fehlt (§ 9
Abs. 5 Nr. 1 BauGB). Die als Uberflutungsgefahrdete Gebiete ausgewiesenen Flachen, fir die
kein Deichschutz hergestellt wird, sind von jeder neuen Bebauung freizuhalten. Das gilt nicht,
wenn das Baugelande sturmflutsicher aufgehéht wird. In diesem Fall sind die Gebaude gegen
Wellenkréafte und Unterspllung besonders zu sichern. Raume, die fur den dauernden Aufent-
halt von Menschen bestimmt sind, missen eine Fuidbodenhthe von mindestens NN + 3,50 m
aufweisen. Die Gebaude sind gegen Wellenkrafte und Unterspllung besonders zu sichern. So-
fern keine standsichere Bauweise der Gebdude besteht und Menschen sich deshalb bei
Hochwasser auf ein sicheres Niveau hoher als NN + 3,50 m evakuieren kénnen, sind Flucht-
wege aufllerhalb auf ein Niveau héher als NN + 3,50 m zu schaffen. Tiefgaragen und Kellerge-
schosse sind der Bauart entsprechend herzustellen und gegen Auftrieb zu sichern. Bei Tiefga-
ragen sollte eine Abschottung vorgesehen werden. Unter dem Niveau NN + 3,50 m sind Vor-
kehrungen zu treffen, dass Abwasser und Schadstoffe nicht in die Ostsee eingetragen werden
kénnen.

Fur die bereits vorhandene Bebauung, die fir den dauernden Aufenthalt von Menschen be-
stimmt ist, sind leicht zugangliche und sichere Fluchtmdéglichkeiten innerhalb der Gebiude zu
sturmflutsicheren Stockwerken oder auBerhalb davon zu sturmflutsicheren Sammelplatzen zu
schaffen.

5. Wirkungsbereich militdrischer Flugsicherheitsanlagen

Das Plangebiet befindet sich im Wirkungsbereich militarischer Flugsicherheitsanlagen. So-
fern Bauhéhen von 15 m Uberschritten werden sollen, ist die Wehrbereichsverwaltung Nord -
Aulenstelle Kiel - zu beteiligen.

6. Emittenten in der Ndhe des Plangebietes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes muss mit Immissionen von folgenden gewerbli-
chen Einrichtungen gerechnet werden:

Spedition an der Wiesenstralte
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Ublicherweise ist bei Speditionen von einem erhdhten Lkw-Verkehr, der sich auch auf die
Nachtstunden erstrecken kann, auszugehen. Da der Betrieb in der Wiesenstralle sich fast
ausschliefllich mit dem Mébeltransport befasst und hierzu lediglich 2 Lkw unterhalt, kann da-
von ausgegangen werden, dass eine Unvertraglichkeit mit der benachbarten Bebauung und
besonders einer Wohnnutzung nicht entsteht.

Brauereigaststatte an der Konigstralle

Bei diesem Betrieb handelt es sich um eine Gaststatte, die im eigenen Gebaude ihr Bier
braut, welches allerdings auch handelsméRig vertrieben wird. Bislang sind keine Beschwer-
den wegen einer Geruchsbelastigung bekannt geworden.

Nach Aussage des Brauereiinhabers belauft sich die geruchsintensive Phase des Brauvor-
ganges auf 2 x je 1,5 Wochenstunden. Damit wird die zuldssige relative Haufigkeit der Ge-
ruchstunden nach der Geruchsimmissions-Richtlinie - GIRL- vom 21.09.2004 weit unter-
schritten. Nach dieser Richtlinie ist eine Geruchimmission als erhebliche Belastigung zu wer-
ten, wenn sie in Wohn- und Mischgebieten die zuldssigen Immissionswerte von 0,10 (d.h. 10
v. H. der Jahresstunden) Uberschreiten. Von dem Betrieb, insbesondere der Aullenterrasse,
kénnen auch Larmemissionen ausgehen.

Zulaufgraben zum Sedimentationsbecken

Da schon im kinstlich ausgebauten Zulaufgraben eine Sedimentation von mitgefiihrten Ver-
schmutzungen aus dem Oberflachenwasser auftritt, kdnnen wahrend langerer Trockenpha-
sen, in denen kein Durchlauf und Wasseraustausch mehr stattfindet, Geruchsbel&stigungen
auftreten.

7. Altlasten

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 20 wurden bei orientierenden Boden- und Grundwas-
seruntersuchungen zur Gefahrdungsabschatzung Bodenbelastungen mit Mineralélkohlen-
wasserstoffen (KW), polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK), Arsen und
stellenweise Blei und Zink nachgewiesen. Auch das oberflaichennahe Grundwasser ist mit
diesen Schadstoffen belastet.

Die im Rahmen der bislang durchgefiihrten Untersuchungen erzielten Erkenntnisse schlie-
Ren eine Bebauung des Plangebietes mit Wohnungen nicht aus, wenn durch ausreichende
Abdeckung der Kontakt der Menschen zu den kontaminierten Béden unterbunden wird.

Im Bebauungsgebiet stehen flachenhaft organische Bodenschichten aus Torf und Mudden
an. Diese Schichten sind unter Baugrundaspekten als nicht tragfahig anzusehen und erfor-
dern fir die geplanten Bauwerke eine spezielle Griindung.

Die Torfschicht behindert in ungestértem Zustand eine vertikale Versickerung eines Teils der
festgestellten Schadstoffe, besonders der PAK. Bei ihrer Durchdringung mit Bohrpfahlen ist
eine erhohte Wasserwegsamkeit zu verhindern. Zu erwarten sind Setzungen durch die orga-
nischen Weichschichten im Untergrund.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 20 C wurden 1997 im Rahmen der Gefahr-
dungsabschatzung zwei Sondierungsbohrungen auf dem heutigen Flurstiick 27/27 im Be-
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reich eines ehemaligen Tanklagers durchgeflhrt und Bodenproben untersucht. Es wurden
nur geringe Gehalte an Mineraldlkohlenwasserstoffen von denen keine Gefahr ausgeht. Wei-
tere Bereiche wurden nicht untersucht, da es hier aufgrund der Vornutzung keine konkreten
Hinweise auf mogliche schadliche Bodenverdnderungen gab.

Aufgrund der Vornutzungen im gesamten Bereich des Bebauungsplanes Nr. 20 kann aber
nicht ausgeschlossen werden, dass kleinrdumige Bodenverunreinigungen im Geltungsbe-
reich des B-Planes 20 C vorhanden sind, die ggf. im Rahmen von Tiefbaumalnahmen zu
sanieren bzw. zu entsorgen sind. In diesem Fall ist eine enge Abstimmung mit der unteren
Bodenschutzbehdrde des Kreises Schleswig-Flensburg erforderlich.

8. Geologie und Boden

Sollten begleitend zu Bauvorhaben oder sonstigen Zwecken maschinengetriebene Bohrun-
gen oder geophysikalische Untergrundmessungen durchgefiihrt werden, so sind die Bohrun-
gen vor Beginn beim Staatlichen geologischen Dienst anzuzeigen und die Bohrergebnisse
(Schichtenverzeichnisse, Mess- und sonstige Untersuchungsergebnisse) nach Abschluss
der Arbeiten an das Geologische Landesarchiv im Landesamt fir Natur und Umwelt des
Landes Schleswig-Holstein weiterzureichen.

9. Manahmen zur Ver- und Entsorgung

9.1 Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch den Anschluss an das Wassernetz der
Stadtwerke.

9.2 Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem Netz der Stadtwerke.

9.3 Eine Versorgung des Plangebietes mit Erdgas oder Fernwédrme durch die Stadtwerke
ist méglich. Im Falle der Fernwarme ist zu prifen, ob fiir die umfassende und gesicher-
te Versorgung ein Heizhaus mit Kesselanlage oder BHKW-Modul und einem Spitzen-
warmeerzeuger erforderlich wird.

9.4 Die Abwasserbeseitiqung erfolgt nach MaRgabe der ortsrechtlichen Bestimmungen im
Trennsystem fir Regen- und Schmutzwasser. Die Reinigung des Schmutzwassers al-
ler Grundstlicke erfolgt in der zentralen stadtischen Klaranlage.

9.5 Fir die Hausmull- und Abfallbeseitigung gelten die ortsrechtlichen Regelungen ASF.

9.6 FUr Feuerléscheinrichtungen werden im Bereich der Stralen Hydranten der stadti-
schen zentralen Wasserversorgungsanlagen in ausreichender Zahl installiert.

9.7 Fir die Strallen- und Wegebeleuchtung werden Standleuchten in ausreichender Zahl
aufgestellt.

10. Anpassung des Flidchennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Stadt Schleswig wird im Zuge der Berichtigung angepasst.
Entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplanes wird der Geltungsbereich im Fla-
chennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestelit.
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Nachfolgend wird der berichtigte Flachennutzungsplan dargestellt.

Ausschnitt F-Plan Stadt Schleswig (ohne Malistab)

Die Begrtndung wurde durch Beschluss der Ratsversammlung der Stadt Schleswig am
15.12.2014 gebilligt.

e

Schieswig, defrs. 7BA8.C01%. .

...................... FoLagaaasssssnss

STADT SCHLESWIG
DER BURGERMEISTER




