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1. ALLGEMEINE GRUNDLAGEN

1.1 Rechtsgrundiagen

Dem Bebauungsplan liegen folgendé Gesetze, Satzungen und Verordnungen zu Grunde:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. I S. 2141), berichtigt am 16. Januar 1998 (BGBI. I, S. 137), Neugefasst durch
Bek. v. 23. 9.2004 1 2414, zuletzt geandert durch Art. 1 G v. 21.12.2006 I 3316

e Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S.
132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 85. April 1993 (BGBI. I S. 466)

s Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV 90) vom 18, Dezember 1990 (BGBI. I
1991 S. 58)

~ e Llandesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein LBO in der Fassung der
Bekanntmachung vom 10. Januar 2000 (GVOBI. Schl.-H. 2000 S. 47, ber. S. 213),
zuletzt gedndert durch Art. 11 Ges. v. 1.2.2005, GVOBI. S. 57

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) in der Fassung 25. Marz 2002 (BGBI. I 2002, S. 1193), zuletzt gedndert
durch Art. 40 G v. 21. 6.20051 1818

o Gesetz zum Schutz der Natur (Landes-Naturschutzgesetz - LNatSchG Schleswig-
Holstein) vom 6. Marz 2007, GVBI. Schl.-H. S. 136

e Landesraumordnungsplan Schleswig-Holstein (LROPI) 1998 (Amtsbl. Schl.-H. S. 493) -
mit Teilfortschreibung 2004 v. 17.01.2005 (Amtsbl. Schl.-H. 2005 S. 99)

e Regionalplan fiir den Planungsraum V (Neufassung 2002)

¢ Entwurf des Landesentwicklungsplan 2009 (LEP) des Landes Schieswig-Holstein (Jan.
2008 im Anhoérungs- und Beteiligungsverfahren gem. § 7 (1) Landesplanungsgesetz

1.2 Anlass und Ziele

Aufstellungsbeschluss
Die Stadt Schleswig hat am 26.04. 2004 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 85
beschlossen.

Anlass / Planungserfordernis

1.

Die Flache westlich des Kattenhunder Wegs ist in einer GréBe von ca. 2,1 ha als
Wohngebietsflache vorgesehen. Im Flachennutzungsplan der Stadt Schleswig ist die Flache
noch als Kleingartenflache verzeichnet. Zur Schaffung von Baurechten ist die Aufstellung
eines verbindlichen Bebauungsplanes und die parallele Anderung des
Flachennutzungsplanes gem. § 8 (3) BauGB notwendig. '

Der ErschlieBungstrager Stoll-Haus GmbH beabsichtigt auf der Flache Grundstiicke fiir die
Errichtung von Wohnhé&usern in offener Bauweise zu schaffen. Dabei handelt es sich um
Ein- und Mehrfamilienhduser sowie Reihenhduser. Mit dieser Ausrichtung des
stadtebaulichen Konzepts soll dem Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Schleswig aus
Herbst 2006 entsprochen werden. . '
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1.3. Verfahren

Das Verfahren wird im ordentlichen Verfahren fir Bauleitpldne gem. den 8§ 3 u. 4 BauGB
durchgeflihrt. Es wird ein qualifizierter Bebauungsplan gem. § 9 BauGB erstellt.

1.4 Bestandssituatio‘n

Das ca. 21.000 m2 groBe Grundstiick aus den Flurstiicken 118, 120, 121, 122 (tlw.), 125, 127,
128 (tlw.) und 58/10 (tiw.) der Flur 1, Gemarkung Schleswig besteht zur Zeit aus
brachgefallenen Kleingartenflachen. Die teils nicht mehr erkennbaren Parzellen werden/wurden
durch erdgebundene Wege erschlossen. Die Flachen werden von einem Grabenlauf in Nord-
Siid-Richtung durchzogen. Der Graben ist ca. einen Meter breit und von unterschiedlicher
Vegetation umgeben. Das Geldnde weist eine sehr hohe Reliefenergie auf und féllt von
Nordosten Richtung Graben um dann im Sldwesten wieder stark anzusteigen.

Im Sidwesten des Gebiets stockt ein ca. 1400 m2 groBer Waldbestand hauptséachlich aus
Laubbdumen und vereinzelten Nadelgehdlzen.

1.5 Eingriffsregel‘ung

Der gemeinsame Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums fir Umwelt, Natur
und Forsten vom 03.07.1998 definiert: ,Eingriffe aufgrund eines Bebauungsplanes sind zu
erwarten, wenn er bauliche oder sonstige Nutzungen i. S. der Eingriffsdefinition festsetzt. Dies
gilt auch dann, wenn der Bebauungsplan aus einem Flachennutzungsplan entwickelt wird."

Somit ist im vorliegenden Fall die Eingriffsregelung abzuarbeiten, d. h. die Eingriffe durch den
Bebauungsplan zu ermitteln, zu bewerten und entsprechende Verminderungs- und
‘KompensationsmaBnahmen festzulegen. Naheres regelt der Griinordnerische Fachbeitrag zum
Bebauungsplan. Auf seine Inhalte sowie die AusgleichsmaBnahmen wird in Kapitel 3.4 im
Detail eingegangen.

1.6 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet ist als planungsrechtlicher AuBenbereich gem. § 35 BauGB am Rande der Stadt
Schleswig zu werten. Eine Bebauung ist auBer fiir privilegierte Vorhaben nach § 35 Abs. 1
BauGB ohne verbindlichen Bauleitplan nicht méglich.

1.6.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) - der Stadt Schleswig stellt fiir das von der
Bebauungsplanaufstellung betroffene Grundstiick eine Kleingartenfldche dar. Somit ist parallel
zur Aufstellung des Bebauungsplans eine Anderung des Flachennutzungsplanes gemaB § 8 (3)
BauGB erforderlich. Naheres ist der Begriindung zur 8. Anderung des FNP zu entnehmen.

1.6.2 Naturschutz / Umweltaspekte

Das . Plangebiet befindet sich nicht in einem rechtlich gesicherten Schutzgebiet nach
Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG S-H). Es sind weiterhin keine Flachen
des Ubergeordneten Biotopverbunds gem. § 15 Abs. 3 LNatSchG S-H vorhanden.

Im Landschaftsplan der Stadt Schleswig ist die Fldache ebenfalls als Kleingarten dargestellt.
AuBerdem verlduft durch den Bereich eine innerstddtische Griinachse mit Bedeutung fiir die
Freiraum- und Griinentwicklung. Fiir den Grabenverlauf sind MaBnahmen zur Entwicklung der
FlieBgewdsser vorgeschlagen. Der Landschaftsplan ist von der Naturschutzbehdrde des
Landkreises Schleswig-Flensburg festgestellt und damit behérdenverbindlich.

N&heres ist dem Erlduterungsbericht zur 8. Anderung des FNP und der Karte zur Anpassung
des Landschaftsplans zu entnehmen.
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Der ca. 1400 m2 groBe Waldbestand im Plangebiet kann nur mit einer Genehmigung auf
Waldumwandlung beseitigt werden. Diese Genehmigung hat der Vorhabenstrdger zu
beantragen. Die Forstbehérde Nord hat mit Schreiben vom 13.03.2009 eine Genehmigung der
Waldumwandlung in Aussicht gestellt.

Das Vorhaben féllt nicht in den Katalog der UVP-pflichtigen Vorhaben. In Anlage 1 Nr. 18.7
zum Gesetz zur Umweltvertraglichkeitspriifung — UVPG heifit es:

«Bau eines Stadtebauprojektes flr sonstige bauliche Anlagen, fiir den im bisherigen
AuBenbereich im I Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit
einer zuldssigen Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder einer
festgesetzten GréBe der Grundflache von insgesamt

100.000 gm oder mehr ist . UVP-pflichtig
20.000 gm bis wenigerals 100.000 gm Allgemeine Vorpriifung des
" Einzelfalis®

Da das Vorhaben diese Werte nicht erreicht, muss weder eine Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVP) noch eine Allg. Vorpriifung des Einzelfalls durchgefiihrt werden.

Der Umweltbericht (iber die nach § 2 Abs. 4 BauGB erforderliche Umweltprifung ist im Kapitel
4 zu finden.

1.7 Stadtebauliches Konzept

1.7.1 Nutzungskonzept
Wohngebiet

- In allen Abschnitten des Bebauungsplans sind lediglich Wohnhauser in offener Bauweise

zulassig. Dafiir werden Reihen-, Mehrfamilien- und Einzelhduser auf Grundstlicken von ca. 200
- 700 gm Flache vorgesehen. Nebenanlagen, wie Garagen, Terrassen, Carports u. &. sind
entsprechend der BauNVO im Umfang von 50% der Grundflache des Hauptgebaudes zuldssig.
Die Hauser sind zweigeschossig und in den Einfamilienhausbereichen ohne ausgebautes Dach
zu nutzen. Die Reihen- und Mehrfamilienhduser kénnen 2-geschossig mit ausgebautem Dach
errichtet werden. Die Grundstiicke sind vorwiegend gartnerisch und mit Flachen fur
Nebenanlagen und Stellplatz zu nutzen. Sie sind aufgrund ihrer mittleren GréBe leicht zu
pflegen und instand zuhalten. Der Abstand zur Stadtmitte von Schleswig ist mit ca. 2000
Metern auch per Fahrrad oder zu Fuf3 Uberwindbar.:

Das Wohngebiet ist mit etwa 35 in Aussicht genommenen Grundstiicken auf 2,1 ha nicht
besonders groB. Die Anlage eines gesonderten Kinderspielplatzes wird daher nicht vorgesehen.
Kleinere Kinder kénnen und sollen in der Garten und Freiflachen der Grundstilicke spielen. Fir
Schulkinder befinden sich in zumutbarer Entfernung von 300 Metern (Kastanienallee) und ca.
500 Metern (Galgenredder) geeignete Spielpladtze. Die gefahriose Erreichbarkeit der Spielplatze
wird durch die Festlegung des verkehrsberuhigten Bereichs im Plangebiet unterstiitzt.

Zwischen den beiden Bereichen der Wohnnutzung wird am Tiefpunkt des Baugebiets der
Grabenlauf belassen und aufgeweitet. Dabei entsteht eine Flache fir ein halbnatirliches
».Bachtal® zur Regulierung des Wasserhaushalts im Plangebiet. Dieses dient auch der
tempordren Regenriickhaltung welche notwendig ist, um die Oberflichenentwésserung
sicherzustellen. Der Riickhaltebereich wird mit Bepflanzung umgeben und durch einen Zugang
erschlossen. Dieser dient der Befahrbarkeit und Bewirtschaftung (2-malige Mahd/Jahr) des
Beckens. '
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1.7.2 ErschlieBungskonzept

StraBBen und Wege

Das ErschlieBungskonzept sieht den Anschluss der inneren ErschlieBung an den Kattenhunder
Weg und getrennt davon auch an die Ké&sliner StraBe im westlichen Bereich vor. AuBerdem
wird von der PlanstraBe B eine weitere StichstraBe mit Wendekreis den slidwestlichen Bereich
erschlieBen. Die HaupterschlieBung am Kattenhunder Weg (PlanstraBe A) erschlieBt den
‘gesamten nordlichen Bereich. An der HaupterschlieBungsstraBe im nordéstlichen Bereich wird
auBerdem bis zum Abzweig der StichstraBe ein neuer FuBweg errichtet, hier kann sie als 30-
Km/H-Zone ausgewiesen werden. Die StichstraBe von der PlanstraBe A erschlieBt den
nordéstlichen Abschnitt_des Plangebiets. _

Die gesamten ErschlieBungsstraBen sollen als verkehrsberuhigter Bereich, in allen Bereichen
auBer den PlanstraBe A auch ohne aufwendige Trennung der Verkehrsarten (dann mit Zeichen
325) errichtet werden. Es sind 3 Stellplatze im 6ffentlichen StraBenraum zu integrieren, diese
werden im Planteil verortet. An den Stellplatzen sollen Kleinbdume angeordnet werden,

Auf dem Wendekreis sollte nur ein temporéres, absolutes Parkverbot flir den Tag und Zeitraum
der Millabfuhr eingerichtet werden.

Wasser

Das Plangebiet zeichnet sich durch einen sehr variablen Grundwasserstand aus. Der Boden
wird im Bodengutachten vom 11.07.2006 als nicht versickerungsfahig eingestuft. Es wurden
am 06.07.2006 ca. 80 cm unter Flur wasserfiihrende Schichten erbohrt. Die bindigen Schichten
sind nur bedingt wasserdurchlassig.

Das lberschiissige Niederschlagswasser von den &ffentlichen und privaten FIachen wird daher
im Regenrlckhaltebereich (RRB) gesammelt und abgefiihrt. Die Flache zur Regulierung des
Wasserhaushalts wird, wie beschrieben, im zentralen, tiefsten Bereich des Plangebiets auf ca.
1200 gm Gesamtfldche in naturnaher Ausprdagung angelegt. Die bestehende Verrohrung sowie
die anschlieBende Leitung fuhrt das Wasser dem Vorflutsystem zu.

Die Fliche wird so zu bemessen sein, dass auch die Niederschldge des Baugebiets Nr. 35C der
Stadt Schleswig zwischengespeichert und abgefiihrt werden kénnen. Das Oberfldchenwasser
des Gebiets ist dem geplanten RRB Uber ein vorgeschaltetes Sandfangbauwerk im freien
Gefélle zuzuleiten ,

Ver- und Entsorgung

Das vorhandene Plangebiet ist zweiseitig von Straen umgeben in denen die notwendigen
Medien anliegen. Uber die ErschlieBung mit den oben beschriebenen StraBen werden von dort
aus die Ver- und Entsorgungsleitungen in das Plangebiet gezogen. Dies betrifft Trink-, Regen-
und Schmutzwasser sowie Strom, Gas, Telefon und andere Kabel,

Ggf. vorhandene Leitungen im Plangebiet werden vorab recherchiert bzw. aufgesucht und dann
in das Ver- und Entsorgungssystem eingebunden oder entfernt.

Die Mullentsorgung ist liber ausreichende Wendeanlagen bzw. die Millsammelplatze an der
PlanstraBBe A sowie am Wendehammer im Slidwesten des Gebiets gesichert. Auf dem
Wendehammer im Sidwesten des Gebiets soll am Tage der Miillentsorgung ein absolutes
Parkverbot eingerichtet werden.

Im Zentrum des Gebiets wird am Weg Uber den Regenruckhalteberelch eine Pumpstation
errichtet. Die Station ist unterirdisch gebaut und wird das Schmutzwasser den Leitungen im
Kattenhunder Weg zupumpen.

1.7.3 Immissionsschutz

Die angrenzende KreisstraBe K63 Kattenhunder Weg ist It. Schallschutzgutachten taglich mit
7.400 KFZ/24 Std., belastet. Der LKW-Anteil betragt durchschnittlich 3,0 %. Die
Nordumgehung 8201 ist taglich mit 13.100 KFZ/24 Std. belastet. Hier I|egt der LKW—AnteH bei
Uber 10% im Durchschnitt. Die B201 ist fur das Plangebiet allerdings von untergeordneter
Bedeutung.
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Zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhéltnisse ist der Schutz vor Immissionen unerldsslich.
Dabei ist hier vor allem auf die Immissionen durch den StraBenverkehr abzuheben. Zum
Schutze vor (berméBigen Immissionen wird z. B. die Festsetzung zum verkehrsberuhigten
Bereich im Plangebiet selbst getroffen.

Die Immissionen von auBerhalb des Plangebiets erreichen am Kattenhunder Weg It. Gutachten
vom 28.11.2008 erhebliche Ausmafe. Tags wird bis 60 m in das Gebiet der Orientierungswert
fir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) Uberschritten. Nachts wird der Orientierungswert
von 45 dB(A) sogar bis in 71 m Entfernung tiberschritten. Ebenso werden die WA-
Immissionsgrenzwerte der 16, BImSchV bis 35 (Tags) bzw. 40 (Nachts) m in das Gebiet
Uberschritten. »

Aufgrund der Anbauverbotszone gem. StraBen- und Wegegesetz S-H ist die Anlage aktiver
Schallschutzelemente, wie Larmschutzwand oder —wall ausgeschlossen.,

Das Gutachten schldgt Festsetzungen zum passiven Schallschutz fir die erste und zweite
Baureihe am Kattenhunder Weg sowie flir die AuBenwohnbereiche vor. Diese werden in der
Satzung umgesetzt.
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2. UBERSICHT DER FESTSETZUNGEN

2.1 Stadtebauliche Festsetzungen

2.1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Baugebietsflachen des neuen Wohngebletes werden in allen Bereichen als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Das allgemeine Wohngebiet soll tberwiegend dem Wohnen und einzelnen freiberuflichen
Tatigkeiten oder wohfiungsnaher Versorgung dienen. Dies erscheint fiir die Lage des
Wohngebiets im Stadtgebiet von Schleswig als sinnvoll. Es soll zukinftig in Richtung Norden
erweiterbar sein.

Um sicherzustellen, dass das Wohngebiet den ihm zugedachten Charakter entwickeln kann,
werden die meist verkehrsintensiven Ausnahmen ausgeschlossen.

1. Art der Nutzung (§9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (5) BauNVQ):
Das allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Ausnahmen nach § 3 (3) BauNVO
sind nicht zuldssig.

Die Grundflachenzahl im Wohngebiet wird auf 0,35 festgesetzt. Die Geschossflachenzahl wird
in den Bereichen WA 1 und 2 auf maximal 0,7 festgesetzt. In den Bereichen WA 3 und WA 4
wird keine Geschossflachenzahl festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird im gesamten Baugebiet auf maximal zwei Vollgeschosse gem.
Landesbauordnung (LBO S-H) beschrankt. Im den Bereichen WA 1 und WA 2 soll auch kein
ausgebautes Dach bzw. Zusatzgeschoss It. Landesbauordnung (§ 2 (5) LBO S-H) ermdglicht
werden. Diese Art der Bebauung ermdglicht die Errichtung verschiedener géngiger
Gebdudeformen, wie Stadtvillen, hohe Kniestécke bei flacher Dachneigung, aber auch
“eingeschossige Bebauung mit ausgebautem Dach bzw. Staffelgeschoss.

2.1.2 Bauweise/Uberbaubare Grundstiicksflichen/Stellung baulicher Anlagen

Im gesamten Baugebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. In verschiedenen Bereichen
werden Reihenhduser oder Einzel- und Doppelhduser zugelassen. ’

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in den beiden Bereichen durch
grundstiicksiibergreifende Baufenster definiert. Es besteht keine Praferenz fir die Lage der
Gebédude, so dass weitmdglichst Spielraum fir individuelle Wiinsche gelassen wird.

Zwischen den Hauptgebduden sind auf den Grundstiicken die entsprechend der
Landesbauordnung S-H (LBO SH vom 10. Januar 2000, Gl.-Nr.: 2130-9) festgelegten Absténde
einzuhalten. Reihenhduser werden in Gruppen von 3-4 Einheiten als Grenzbebauung
ausgeflhrt. '

2. Bauweise (§9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 (4) BauNVO):
In den Bereichen WA 3 sind die Gebdude innerhalb der Hausgruppen als Grenzbebauung
auszuftihren.

Um im Baugebiet ahnliche Gebaudehéhen zu erhalten und aufgrund der umgebenden
Bebauung werden auf den vorgesehenen Grundstiicken in den Bereichen WA 1 maximale
Firsthéhen von 9,5 m.bestimmt. Auf den Hanggrundstiicken des allgemeinen Wohngebietes WA
2 sowie im Reihenhaus (WA 3) - und Geschosswohnungsbau (WA 4) werden 12,5 m als
maximale Firsthéhe festgesetzt. Bezugspunkt ist dabei immer das Niveau der fertlggestellten
ErschlieBungsstraBe. :

Das Gebiet ist durch starke Reliefenergie gepragt. Die Hohenunterschiede insbesondere im
Slidwesten des Gebiets lassen auch Hangbebauung erwarten. Daher muss auf den
Grundstlicken der Bereiche WA 2 und 3 eine ausreichende Gebdudehéhe iber StraBenniveau

8
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festgelegt werden. Im gesamten Wohngebiet sind auBerdem keine besonders groBen
Grundstlicke und keine groBen Gebdude vorgesehen. Hier wird eine zweigeschossige Bebauung
(im Bereich WA 1und WA 2 ohne Nutzung/Ausbau des Dachgeschosses als Nicht-Vollgeschoss
gem. LBO S-H, § 2 (5)) ermdglicht, wie sie bei einigen gdngigen Bauformen ublich ist. Durch
die Festsetzung der zweigeschossigen Bauweise ohne ausgebautes Dach im WA 1 und WA 2
sowie mit ausgebautem Dach in den Bereichen WA 3 — WA 4 kdnnen relativ hohe Gebédude
entstehen. Daher muss die Firsthohe ausreichend sein, um ein solche Bauweise umsetzen zu
kénnen. o

3. Gebdudehéhen (§9 (1) BauGB i.V.m. §16 (2) Nr. 4 BauNVQ):
Bauliche Anlagen im allgemeinen Wohngebiet WA 1 dirfen 9,5 m Firsth6he nicht tberschreiten.
Bauliche Anlagen im allgemeinen Wohngebiet WA 2, WA 3 und WA 4 dlrfen 12,5 m Firsth6he

nicht Gberschreiten.
Bezugspunkt fiir die Firsthéhen ist jeweils die mittlere H6he der vor dem Baugrundstiick

gelegenen, befahrbaren Verkehrsflache.

Durch die erdffneten Mdglichkeiten zur Hangbebauung kénnen unterschiedlich hoch gelegene
Gebaude entstehen. Um zu verhindern, dass extreme Unterschiede durch Aufschittungen o. &.
entstehen, wird die Sockelhdhe (iber der Verkehrsanlage festgesetzt. Diese soll nicht mehr als
0,5 Meter betragen. Auf den Baugrundstiicken mit ansteigendem Geldnde wird diese
Sockelhohe dem anstehenden Héhenunterschied im Geldnde nach der ErschlieBung angepasst.
Somit ist keine Mdglichkeit fiir hohe Aufschittungen und entsprechende Bauten auf dem Hang
gegeben.

Bei von der ErschlieBungsstraBe fallendem Geldnde muss keine Anpassung an den
Hoéhenunterschied vorgenommen werden. Dies soll verhindern, dass Gebdude zu weit unterhalb
des StraBenniveuas entstehen ,mussen". Dies kann zu Problemen bei der Entwdsserung /
Trockenhaltung im Keller- und/oder Erdgeschoss flihren, da die Béden im Gebiet nicht
versickerungsfahig sind.

4. Sockelhéhen (89 (1) BauGB i. V. m. §16 (2) Nr. 4 BauNVQ):

Die Hbéhe des ErdgeschossfertigfuBbodens der baulichen Anlagen, gemessen auf der
erschlieBungsseitigen Gebdudemitte, darf nicht mehr als 0,5 m (ber der befahrbaren
Verkehrsfliche vor dem Baugrundstlick liegen. Bei ansteigendem Geldnde ist diese Hé6he dem
- anstehenden Héhenunterschied nach ErschlieBung der Baugrundstiicke anzupassen. Dabei ist
der Hohenunterschied. zwischen Verkehrsanlage und der von der Verkehrsanlage abgewandten
Seite der baulichen Anlagen anzunehmen. ’

2.1.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Stellplatze in einer Anzahl von einem Stellplatz pro Wohneinheit (It. VWVO zu § 55 LBO S-H)
sind nach Bauordnungsrecht auf den jeweiligen Grundstucksflachen sicherzustellen. Die
Vorgartenzonen sind von Nebenanlagen frei zu halten.

Die Moglichkeit zur Uberschreitung der nutzbaren Grundfliche mit Nebenanlagen gemaéaB
BauNVO 1990 wird nicht eingeschrankt und entsprlcht damit 50% der laut GRZ zulassigen
Grundflache.

2.2 Technische Festsetzungen

" 2.2.1 Verkehrsflachen

Die straBenseitige ErschlieBung erfolgt liber eine Anbindung an den Kattenhunder Weg und
eine Anbindung an die Kdsliner StraBBe. Hier besteht fur Kraftfahrzeuge keine Verbindung. Die
 Querung des Grabens erfolgt nur mit einer 3,50 m breiten Uberfahrt fiir FuBgénger, Radfahrer
und Entsorgungsfahrzeuge. '
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Die HaupterschlieBung (Planstrae A) vom Kattenhunder Weg verlduft im Plangebiet
unmittelbar an der nérdlichen Grenze. Dieser StraBenbogen soll die zukiinftige Erweiterung der
Siedlungsfiache in Richtung Norden erméglichen. Die StraBe verschwenkt dann in den
sidwestlichen Bereich des Plangebiets und verlauft bis zur dargestellten Querung des Grabens.
Abzweigend davon wird der 6stliche Bereich durch eine 4,50 m breite StichstraBe erschlossen.
Diese endet in einem Wendehammer flir PKW.

Von der PlanstraBe B des siidwestlichen Abschnitts verzweigt die innere ErschlieBung lber eine
weitere StraBe mit abschlieBendem Wendekreis. Der Wendekreis wird mit 21 Metern
Durchmesser so ausgefiihrt, dass ein dreiachsiges Mullifahrzeug wenden kann. Gleiches gilt fir
den Wendekreis an der StraBe Am Schulwald. Am Wendehammer PlanstraBe B werden zwei
Millsammelplatze eingerichtet. ,

Die HaupterschlieBungsstraBe und die untergeordneten StraBen sind als verkehrsberuhigter
Bereich auszuweisen. Im vorderen Bereich bis zur StichstraBe wird die PlanstraBe A mit einem
1,50 m breiten Gehweg versehen. Der Raum fir die Fahrbahn ist 4,75 m und die Bankette zu
den Grundstiicken je 0,25 m breit, so das der Verkehrsraum 6,75 m ausmacht. Weiterfiihrend
ist die StraBe insgesamt 4,75 m breit und bendtigt mit Banketten somit 5.25 m Verkehrsraum.

Die PlanstraBe B im slUdwestlichen Abschnitt ist durchgdngig 4,75 m plus 2 Bankette mit je
0,25 m breit und weist keine Trennung der Verkehrsarten auf.

2.2.2 Von der Bebauung freizuhaltende Flédchen

Im Einmiindungsbereich zum Kattenhunder Weg miissen aus Sicherheitsgriinden Sichtfenster
fir den in die HauptsammelstraBe (KreisstraBe K63) einfahrenden Verkehrs freigehalten
werden. Da in der HauptstraBe 50 Km/h erlaubt sind, betragt It. EAE 85/95 die Schenkellange
. des Sichtfeldes 70 m.

Das Sichtfeld ist von baulichen Anlagen und Nutzungen freizuhalten. Bepflanzungen und’
Einfriedungen sind bis max. 70 cm- Uber OK StraBenverkehrsflache zuldssig. Auf den
Sichtfeldflachen,” die das Allgemeine Wohngebiet tangieren, werden von Bebauung
freizuhaltende Bereiche in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.

2.2.3 Flachen fiir die Abwasserbeseitigung

Die Situation des Grund- und Oberflachenwassers ist im Plangebiet durch Schlchtenwasser (bei
ca. 80 cm unter Flur) und einen nicht versickerungsfahigen Oberboden gekennzeichnet. Um
das Uberschissige Niederschlagswasser ableiten und entsorgen zu kénnen, ist die Anlage einer
Flache zur Regulierung des Wasserhaushalts im Plangebiet erforderlich. -
Diese Fldche wird, wie beschreiben, am tiefsten Punkt des Geldndes eingerichtet.

5. Fldchen fiir die Regulierung des Wasserhaushalts und die Rickhaltung von
Niederschlagswasser (§9 (1) Nr. 14 BauGB)

LAUf der dafiir vorgesehenen Flache ist im zentralen Bereich des Plangebiets eine Fldche fir die
Regulierung des Wasserhaushalts und fir die Regenriickhaltung anzulegen. Die umgebenden
 Fldchen sind naturnah zu gestalten.*

Unmittelbar neben dem Bereich wird eine Pumpstation zur Beseitigung des Schmutzwassers
aus dem Gebiet errichtet. Die unterirdische Pumpstation pumpt das Schmutzwasser in
Richtung Kattenhunder Weg. ‘

'2.2.4 Ver- und Entsorgung

Die Mlllentsorgung des Gebiets erfolgt Uber die Zufahrten Kdsliner StraBBe bzw Kattenhunder
Weg (ber die Querung des Bachlaufs. Am Beginn der Stichstrae zur Planstrafe A wird ein
Millsammelplatz flr die Anlieger eingerichtet. Zwei weitere Millsammelplétze werden flir die
Reihenhduser am Wendehammer an der PlanstraBe B eingerichtet.

Beide Wendehdmmer in PlanstraBe B und Am Schulwald werden gem. der EAE 85/95 flr 3-
achsige Millfahrzeuge ausgelegt.
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2.2.5 Immissionsschutz

Das vorliegende Gutachten der Firma LAIRM vom Nov. 2008 weist verschiedene
Larmpegelbereiche im Plangebiet nach. Hauptsachlich besteht die Belastung durch
Verkehrslarm vom Kattenhunder Weg. Aus dem Gutachten ergibt sich die Notwendlgkelt zur
Festsetzung von SchutzmaBnahmen. :

6. ImmissionsschutzmaBnahmen (§9 (1) Nr. 24 BauGB)

»Bis zu einem Abstand von 30 m von der StraBenmitte Kattenhunder Weg in Bereiche
ebenerdiger AuBenwohnbereiche bzw. von 40 m im lautesten Geschoss (2. OG) sind bauliche
Anlagen mit schitzenswerten Nutzungen geschlossen auszufiihren. Innerhalb dieser Abstdnde
sind AuBenwohnbereiche, wie Terrassen, Loggien, Balkone nur auf der straBenabgewandten
Seite zul3ssig. -

An allen straBenzugewandten und seitliche Geb&udefronten des Bereichs WA3 am
Kattenhunder Weg sowie an straBenzugewandten Geb&udefronten im Bereich WA1 der
PlanstraBBe A sind in Schlaf- und Kinderzimmern schallgedémmte Liiftungen vorzusehen, falls
der notwenige hygienische Luftwechsel nicht auf andere, den allgemein anerkannten Regeln
der Technik entsprechende Weise sichergestellt werden kann.

2.2,6 Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Auf den Reihenhausgrundstiicken im siidwestlichen Bereich sind Leitungsrechte zugunsten der
Stadtwerke Schleswig eingetragen. Diese gewahrleisten auch den Zugang zu den Regen- und
Schmutzwasserleitungen im Havariefall o. a. Notwendigkeiten.

AuBerdem ist zwischen den angenommenen Grundstlicken 5 und 6 sowie auf den
Grundstiicken 3 und 4 ein Leitungsrecht fir die Stadtwerke Schleswig eingetragen. Hier
verlauft eine Datenkabelleitung, die ggf. repariert oder ausgetauscht werden muss.

7. Leitungsrechte (§9 (1) Nr. 21 BauGB)

.Die festgesetzten Leitungsrechte gelten zugunsten der Sch/eSW/ger Stadtwerke GmbH. Sie
umfassen auch das Recht zur Unterhaltung der unterirdisch verlegten Leitungen. Nutzungen
welche die Unterhaltung beeintrachtigen kénnen sind unzuldssig."

2.3 Gestalterische Festsetzungen (ortliche Bauvorschriften)

~ Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung des Wohngebietes erfolgen auf der Grundlage des
§9 (4) BauGB i. V. m. § 92 (4) LBO S-H.

Prinzipiell soll den potenziellen Bauherren in dem neuen Wohngebiet gestalterische Freiheit

zugebilligt werden. Da sich das Wohngebiet in die stadtische Umgebung einfiigen soll, scheint

ein gewisses MaB an gestalterischen Vorgaben ndétig. Es soHen keine zu groBen Diskrepanzen

zwischen Bestand und neuer Bebauung auftreten.

Die Fassadengestaltung beeinflusst in erheblichem MaB die Erscheinungsform einer Siedlung.
Durch untypische Materialien oder grelle Farben kann das Ortsbild erheblich verunstaltet
werden. Daher erfolgt die Beschrankung der zu verwendenden Farben.

Im Interesse eines mdoglichst einheitlichen Erscheinungsbildes wird durch textliche Festsetzung
Folgendes festgelegt:

»8. Fassaden sind ausschlieBlich in rotem, gelbem oder weiBem Ziegelmauerwerk und Putz
sowie in Holz zugelassen."

Wegen der topographisch besonderen Lage des Wohngebietes ist auch die Dachlandschaft fiir
das Erscheinungsbild von Bedeutung. Deshalb trifft eine textlfche Festsetzung Aussagen zu den
Aspekten der Dachform und -eindeckung.
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Das Gebiet soll einen eigenen Charakter erhalten, der aber dennoch seine Integration in die
stadtische Umgebung zeigt. In Anpassung an die umgebende Bebauung wird daher eine
Festsetzung zu Art und Farbe der Dacheindeckung getroffen.

Weiterhin wird die Dachneigung der Geb&ude mit zweigeschossiger Bauweise begrenzt, um
insbesondere in den exponierten Lagen eine zu groBe H&éhenentwicklung zu unterbinden.
Gebdude mit nur einem Vollgeschoss erfahren keine Einschrénkung der Dachneigung.

9. Als Dachformen sind Sattel -, Zelt-, Pult-, Walm- und Krippelwalmdé&cher zuléssig.
Die Dacheindeckung ist in roten, rot-braunen, schwarzen oder dunkelgrauen (anthrazit)
Ziegeln oder Dachsteinen zuldssig. Anlagen fir Solarthermie oder Photovoltaik sind auch
abweichend von den gestalterischen Vorgaben grundsétzlich zuldssig.

Die Dachneigung zweigeschossiger Gebdude in den Bereichen WA 1-3 darf 30 Grad nicht
tberschreiten. Im Bereich WA 4 darf die Dachneigung bis maximal 35 Grad betragen.

2.4 Griinfestsetzungen

Das Plangebiet soll in das bestehende Geflige des Ortsbildes eingepasst werden. Dazu werden
einige Festsetzungen fiir Bepflanzungen des o&ffentlichen Raums getroffen. Weitere
grinordnerische Festsetzungen auf privaten Flachen werden nicht getroffen.

AuBerdem sind Festsetzungen bzgl. der Eingriffsregelung zu treffen.
Nach § la BauGB in Verbindung mit § 21(1) BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft
auf der Ebene des Bebauungsplans abschlieBend zu bewerten und zu bewéltigen.

Im Zuge der Aufstellung des Grinordnerischen Fachbeitrag wurde eine Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung mit dem Ergebnis erstellt, dass die Eingriffe in Natur und Landschaft,
die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglicht werden, im Plangebiet nicht
vollsténdig ausgeglichen werden kénnen. :

Deshalb wird angestrebt, dass zur Durchfiihrung von AusgleichsmaBnahmen extern eine Flache
zur Verfligung gestellt wird. Da die Flache auBerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans ldge, kénnen hierfiir keine Festsetzungen getroffen werden. Die rechtliche
Sicherung der Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich erfolgen in diesem Falle privatrechtlich
in einem Vertrag zwischen der Stadt Schleswig und der Stoll-Haus GmbH. Eine detaillierte
Beschreibung und Erlduterung der MaBnahmen ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

Die MaBnahmen aus dem Grinordnerischen Fachbeitrag dienen der Schaffung einer hohen
okologischen und landschaftsplanerischen Qualitdt und werden, soweit es das BauGB zulésst,
vollstdndig in den Bebauungsplan Ubernommen. Details sind der Textfassung des
Griinordnerischen Fachbeitrags zu entnehmen.

Bei den Festsetzungen handelt es sich um:

- Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB) '

- Flachen fiur das Anpflanzen von Baumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen (89 (1)
Nr. 25 a BauGB)

2.4.1 Offentliche und private Griinflichen / MaBnahmenfliachen

Aus dem Griinordnerischen Fachbeitrag wurden auch MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ibernommen.

Bei der MaBnahmenflache A1l handelt es sich um eine grabenbegleitende Fldche im zentralen
Bereich des Plangebiets. Es ist vorgesehen, die Flache als naturnahe Ausgleichsflache zu
gestalten.
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10. Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft A1 (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB):

Die Fldche A1 am Regenrlickhaltebereich ist der natirlichen Entwicklung als Feuchtwiese zu
(berlassen. Die Fldche ist zweimal im Jahr nicht vor dem 15. Juni zu méhen und das Mahdgut
abzutransportieren.

Weitere Pflanzflachen, die ebenfalls als Ausgleiche einbezogen werden, sind auf den
Grinflachen G1 bis G4 im Plangebiet vorgesehen.

11. Anpflanzung von Béumen und Gehdlzen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB):

Auf den mit G1 - G4 gekennzeichneten Fléchen sind Bdume und Gehélze aus der Pflanzliste zu
pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Es sind pro 10 m2 ein Gehélz bzw. ein Baum
zu pflanzen.

Auf der Fliche G4 sind an der sidlichen Gebietsgrenze 2 Bdume der Art Salix alba (Weide) in
der Qualitdt Hochstamm, 3xv, StU 16-18cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen

Des weiteren werden Festsetzungen zu Pflanzungen und zum Erhalt von Vegetation getroffen,
die neben dem Ausgleich von Eingriffen v. a. auch positive stadtebauliche Auswirkungen
haben. Details werden im Griinordnerischen Fachbeitrag erldutert.

12. Anpflanzung von Bdumen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB):

An den Stellplatzfiichen ist pro Stellplatz jeweils ein Kleinbaum der Art Crataegus
laevigata(Rotdorn) in der Qualitdt Hochstamm, 3 x v., StU 12-14cm zu pflanzen, zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen. v

2.5 Nachrichtliche Ubernahmen

Gem. § 29 StraBen- und Wegegesetz Schleswig-Holstein (StrWG S-H) diirfen an KreisstraBen
auBerhalb der zur ErschlieBung bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt in einer 15m breiten Zone
keine Hochbauten jeder Art und Aufschiittungen oder Abgrabungen gréBeren Umfangs
vorgenommen werden. Diese Anbauverbotszone ist im Bebauungsplan darzustellen.

Im Falle des Bebauungsplanes Nr. 85 wird eine Ausnahmegenehmigung erteilt. Auf Wunsch der
Stadt Schleswig wird von den Bestimmungen des StrWG S-H eine Ausnahme insoweit
zugelassen, dass die Anbauverbotszone von 15m auf 8m, gemessen vom auBeren
Fahrbahnrand, reduziert wird. ‘
Diese Anbauverbotszone wird als nachrichtliche Ubernahme im Bebauungsplan dargestellt.

2.6 Hinweise

Im Plangebiet befinden sich alte Versorgungsleitungen u. &a. aus der Nutzungszeit als
Kleingartenanlage. Diese Leitungen sind aufzunehmen und zu entsorgen bzw. neu zu verlegen.
Dies betrifft insbesondere die Wasserleitung inkl. Schacht und Wasseruhr an der Zufahrt vom
Kattenhunder Weg. Weiterhin liegen in diesem Bereich Datenleitungen.

AuBerdem kann es zu Altlastenfunden kommen. Diese sind unverzugllch der zustandigen
Umweltbehérde zu melden.

Da eihe Versickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens nicht gegeben ist, wird auch das
Uberschiissige Regenwasser die privaten Grundstlicksflachen in den Rickhaltebereich
abgeflhrt. Es sind technische Einrichtungen zur Wasserhaltung und -regulierung im Gebiet zu
errichten.
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Zur Nutzung der privaten Grundstlcksfldchen wird auf § 9 des Landesbauordnung Schleswig-
Holstein (LBauO S-H §9 Abs. 1) verwiesen. Die nicht lberbauten Flachen der bebauten
Grundstlicke sind gartnerisch anzulegen oder naturnah zu belassen.

Das Plangebiet befindet sich It. Auskunft der Wehrbereichsverwaltung Nord im Wirkungsbereich
von militdrischen Flugsicherungsanlagen.
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3. UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANS

3.1 ErschlieBungsvertrag

Als ErschlieBungstrager fungiert:

Stoll-Haus GmbH

Tuckerredder 12, 24850 Schuby

Der ErschlieBungstrager errichtet auf den Flurstiicken 118 120, 121, 122 (tlw.), 125, 127, 128
(tlw.) und 58/10 (tlw.) der Flur 1, Gemarkung Schleswig ein allgemeines Wohngebiet (WA).

Das Grundstlick ist straBenseitig erschlossen.

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen liegen in den StraBen Kattenhunder Weg und Késliner
StraBe an, sie kénnen in das neu zu erschlieBende Gebiet verlangert werden. Fir alle
Versorgungstrédger werden Trassen in ausreichender Breite und Tiefe entsprechend den
Vorschriften vorgesehen.

" Vorhandene Leitungen von Versorgungsunternehmen missen ggf. auf Kosten des
ErschlieBungstrégers verandert oder verlegt werden.

3.2 Eigentumsverhdltnisse, Bodenordnung

MaBnahmen zur Bodenordnung oder Verfahren zur Grenzregelung nach den §§ 45 ff. und §§
80 ff. BauGB sind nicht erforderlich.

3.3 Baugrund

Bei dem Boden im Plangebiet handelt es sich It. Geotechnischem Bericht des Erdbaulabors
Gerowski vom 11. August 2006 um einen schluffigen Sandboden (ber Geschiebemergel. Er
weist stellenweise in den tiefgelegenen Bereichen bindige Schichten aus Torf auf. Darunter
finden sich Sande unterschiedlicher Kérnung. In ca. 80 cm Tiefe tritt Schichtenwasser auf. Der
Boden ist bei Auftreten der bindigen Schichten nicht tragféahig. Der Boden ist in weiten Teilen
nicht versickerungsfahig. :

Durch die ehemalige Nutzung als Kleingarten fallen Reste von Baumaterialien (z. B. Eternit),
Bauholz sowie andere Gartenmaterialien u. a. an. Weitere Altlasten sind nach bisherigem
Kenntnisstand im Geltungsbereich nicht vorhanden. Eine Altlasten- / Bodenuntersuchung des
Biros fiir Rohstoff- und Umweltgeologie GmbH, Kiel vom Junl/Juh 2007 hat keine positiven
Befunde erbracht.

3.4 AusgleichsmafBnahmen

Die (berschlagige Ermittlung von benétigten Ausgleichsflachen im Griinordnerischen
Fachbeitrag hat eine GroBenordnung von ca. 5387,50 m2 ergeben. Davon ist bereits
vorhandene Versiegelung in Form von Bodenplatten der ehemaligen Kleingartenlauben in einer
GréBenordnung von 1250 m2 abzuziehen. Im Plangebiet stehen ca. 2130 m2 an Flachen fir
AusgleichsmaBnahmen zur Verfligung. Die dort umzusetzenden MaBBnahmen zur Kompensation
sind mit dem naturnahen Umbau des FlieBgewédssers und der Pflanzung standortgerechter
Badume und Strducher als hochwertig einzustufen. Abziiglich der 1250 m2 vorhandener
Versiegelung sowie der Ausgleichsflachen im Plangebiet von 2130 m2, zusammen 3380 m?2
verbleiben 2007,50 m?2 bendtigte Ausgleichsflache auBerhalb des Plangebiets. Diese soll (ber
den Ausgleichsflachenpool der Stadt Schleswig sichergestellt werden.

Naheres ist dem griinordnerischen Fachbeitrag sowie dem Umweltbericht zu entnehmen.
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3.5 Stadtebauliche Flachenbilanz

Dastlangebiet hat einen Geltungsbereich von 2,06 ha (20625 m2).

Bestand : Planung.
Flache in m2

Baugebiet
Allgemeines Wohngebiet‘ 0 15895
Verkehrsfléchen 0 0
Verkehrsflache besonderer 0 2430
Zweckbestimmung - 0
Verkehrsberuhigter Bereich
Rad- und FuBBwege 0 170
Griinfldchen 0 0
Offentl. Griinflachen 330 610
MaBnahmenflache 0 280
Regenriickhaltebecken und 0 1240
angrenzende Flache
Kleingartenflidche / brach 15970 0
Wald im Sinne des LWaldG 1400 0
Graben 300 0
Brachfldche allgemein 2625 0

0 0
Summe 20625 m? 20625 m2
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4. UMWELTBERICHT

4.1 Einleitung

Auf Grundlage der Anpassung des Baugesetzbuches (BauGB) an die Richtlinie 2001/42/EG der
Européaischen Union ist in § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung und in § 2a Nr. 2 BauGB ein
entsprechender Umweltbericht fiir jeden Bauleitplan vorgeschrieben worden. Er bildet einen
gesonderten Teil der Begriindung.

4.1.1 Kurzdarstellung der Bauleitplanung

Die vorliegende Planung verfolgt als verbindliche Bauleitplanung das Ziel der Errichtung von
Wohngebauden in der Stadt Schleswig. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst
einen ca. 2,1 ha groBen Bereich am Stadtrand, der ehemals kleingdrtnerisch genutzt wurde.
Ein Teil des Geltungsbereichs ist bereits durch die StraBe Am Schulwald erschlossen und wird
durch den ErschlieBungstréger Stoll-Haus GmbH mit erschlossen. Die anderen zukinftigen
Wohnbauflachen werden durch eine HaupterschlieBungsstraBe sowie zwei PlanstraBen mit
Wendekreis bzw. Wendehammer erschlossen. .

4.1.2 Ziele des Umweltschutzes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden folgende Ziele des Umweltschutzes
bericksichtigt:
e Verkehrsberuhigung im gesamten Geltungsbereich
e Durchgriinung des Baugebiets zur klimatischen Verbesserung
e Mdglichst geringe Inanspruchnahme von Grund und Boden durch Versiegelung -
Reduzierung der ErschlieBungsflachen und teils wasserdurchlassige Belage
e Erhaltung von wertvollen Biotopen, wie Graben und begleitende Vegetation im zentralen
" Bereich des Plangebiets
¢ Naturnahe Anlage von Einrichtungen der Wasserspelcherung und Abwasserentsorgung
(Regenriickhaltebereich)
e Gute Anbindung des FuBganger- und Radfahrverkehrs

4.2 Bestand und Bewertung

Nachfolgend wird ein Uberblick zum natiirlichen Bestand des Plangebiets und angrenzender
Bereiche gegeben. AuBerdem wird der Bestand unter Einbeziehung der Art der zukinftigen
Nutzung bewertet. :

4.2.1 Bestandsaufnahme

Die zur Bebauung anstehenden Flachen sind derzeit nicht in Nutzung. Es handelt sich um
ehemalige Kleingéarten, die seit mehreren Jahren brachgefallen sind. Auf den ehemaligen
Parzellen finden sich noch zahlreiche Bodenversiegelungen, Gebdudereste, Miillablagerungen u.
a.. Insgesamt macht das Gebiet einen ungepflegten, verwilderten Eindruck. Durch die
Auflassung der Nutzung sind Lebensraume fiir zahlreiche Tierarten, wie Singvdgel, Reptilien,
Amphibien und Insekten entstanden. Das Gebiet ist allerdings im Biotopverbund durch die
umgebenden StraBen und intensiven Nutzungen isoliert.

In der unmittelbaren Umgebung grenzen ebenfalls bewirtschaftete Kleingartenfldchen an.
Diese sind intensiv gértnerisch geprdagt. AuBerdem grenzen an das Plangeblet Wohnbebauung
und Gérten sowie ein Telekom-Technikgebdude.

Das Gebiet wird von einem stark verbauten Graben durchzogen, an dem Baum- und
Strauchbestand wachsen. Der Graben ist uferseitig befestigt und stédndig wasserflihrend, er
endet im Sudosten des Gebiets in einem Abflussrohr.
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4.2.2 Prognose des Umweltzustands

Das gesamte Geldnde ist als vegetationsbestimmte Stadtrandlage zu definieren. Das ehemals
intensiv genutzte Geldnde ist inzwischen verwildert. Durch den Verbleib groBer Mengen Abfall,
- Baumaterial, Geb&udereste und Bodenversiegelungen werden der positive Charakter und die
Gkologische Wertigkeit negativ verandert. Aufgrund der vorherigen Nutzung sind Altlasten aus
dem Bereich der Diingemittel, Pestizide u. &. zu erwarten.

Die Struktur der Fldche sowie die Vegetation haben positive Wirkungen auf die direkte
Umgebung bzgl. des Mikroklimas. AuBerdem sind vereinzelt neue Lebensr&gume fir Tier- und
Pflanzenarten entstanden.

Nach Durchfiihrung der BaumaBnahmen gemé&B den Vorgaben des Bauleitplans wird sich das
Gebiet grundlegend verdndern. Ein Teil der bisher weitgehend offenen Bodenflédchen wird
versiegelt. Parallel entstehen aber auch auf den Grundstiicken neue Vegetationsbiotope in
Form von Gérten, die der vorherigen Nutzung &hnlich sind. Mit einer erheblichen Intensivierung
ist aber zu rechnen, was die Lebensraumqualitdt fiir viele Tierarten senkt. AuBerdem ist die
Diversitat der Flora dadurch deutlich geringer. '

4.2.3 MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Im Bauleitplanverfahren werden insbesondere bodenschonende Aspekte beriicksichtigt. Die
Versiegelung wird durch einen méglichst geringen ErschlieBungsaufwand mit schmalen
StraBenquerschnitten u. a. reduziert. Einige Fldchen werden in wasserdurchléssiger Bauweise,
die Stellplatze mit breitgefugtem Pflaster und Wege mit Schotterrasen angelegt.

AuBerdem sind die DIN-Normen zum Schutz des Bodens und der Vegetation einzuhalten.
Einzelne Biotope, wie z. B. die Vegetation am Grabenlauf im zentralen Bereich des Gebiets
werden erhalten. An diesen Tiefpunkten des Gebiets werden auBerdem MaBnahmenfldchen der
natlrlichen Entwicklung zur Feuchtwiese (iberlassen und standortfremde Vegetation entfernt.
Andere Fldchen werden als Abschirmung mit Gehdlzen bepflanzt.

Im Folgenden wird die Eingriffs- Kompensations-Bilanz aus dem griinordnerischen Fachbeitrag
dargestellt.

Die im Plangebiet vorhandenen 1400 m2 Wald werden hier nicht berilcksichtigt, da flir sie nach
§9 LWaldG eine Umwandlung zu beantragen und eine gesonderte Ersatzpflanzung
durchzufiihren ist.

Die Flachenbilanzierung orientiert sich an den Vorgaben des Gemeinsamen Runderlasses des
Innenministeriums und des Ministeriums fir Umwelt, Natur und Forsten vom 03.Juli 1998 (-
IV63- 510.335/X33 - 5120-) zum Verhéltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum
Baurecht sowie der Landesverordnung Uber Inhalte und Verfahren der 6rtlichen
Landschaftsplanung (Landschaftsplan-VO) GS Schl.-H. II, GI.Nr. 791-4-185 vom 29.Juni 1998,

18
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Tabelle 2 Eingriffs - Kompensationsbilanzierung

Schutzgut / Fidche Artdes Minimierungs- Faktor KompensationBemerkungen / Art der
Eingriff in m?2 Eingriffs maBnahmen gem. ErlaB i(s-fliche) in Kompensation
vom m?2 '
03.07.1998
Boden ‘
Versiegelung durch Bau dauerhaft keine volle Anrechnung der vorh.
von Gebduden und Ausnutzung der Versiegelung durch Lauben (50
StraBen Uberbauung gem. X 25m2 = 1250m?2);
10775 BauNVO 0,5 5387,50 Kompensation auf den
- Flachen A1, G1-4 (2130 m?2)

durch Renaturierung
Verdichtung durch temporar Lockerung d. : Flachige Kompensation nicht
Baumaschinen 0 Oberbodens nach 0 0 erforderlich

Umsetzung
Abgrabung zur Anlage dauerhaft Getrennte Lagerung . iFlache wird komplett
des ' 1200 und Einbau von 0 0 renaturiert
Regenrickhaltebereichs Oberboden
- Summe Boden: 12975 3380 Defizit: 2007,5 m2.

Wasser
Reduzierung der Grund- dauerhaft Naturliche Anrechnung der vorh.
wasserneubildung durch : Versickerung der Versiegelung durch Lauben (50
Versiegelung o Niederschldage im X 25m2 = 1250m?2);

' 10775 Regenriickhaltebereich 0,7 5387,50 Kompensation auf den
Flachen A1, G1-4 (2130 m?2)
durch Renaturierung

Kontamination des temporar Keine Betankung vor Festlegungen durch die

Grundwassers durch 0 Ort; biologisch 0 0 Bauleitung Uberprifen;

Bautatigkeit abbaubare Kompensation nicht

Schmierstoffe erforderlich
Umbau eines verbauten 1200 dauerhaft - inicht erforderlich 0 0 Kompensation nicht
Gewassers / Grabens erforderlich
Summe Wasser 3380 Defizit: 2007,5 m?2

10820
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Landschaftsbild

Klima/Luft
Beeintrachtigung des dauerhaft Hoher Griinanteil im Exakte Kompensation nicht
Mikroklimas durch Offentlichen Raum; moglich - Durchsetzung § 9 LBO
Baukérper und 21250 Neue Vegetations- 1 21250 S-H erforderlich
Versiegelung ' strukturen im
Regenrilickhaltebereich
Verlarmung der temporar Verwendung moglichst; - Kompensation nicht erforderlich
Umgebung durch 0 leiser Maschinen; 0 0
Baumaschinen Beachtung d.
Ruhezeiten
Summe Klima/Luft 21250 21250
Arten und Biotope
Beseitigung von Biotopen dauerhaft Erhaltung einzelner Anlage von privaten
durch Bebauung und \Vegetationselemente Grinflachen (Garten, tiw.
Versiegelung naturnah) auf 7600 m2;
20625 0,5 10312 Kompensation auf den Flachen
Al, G1-4 (2130 m2) durch
Renaturierung
Gesamt: 9730 m?
Beeintrachtigung der “idauerhaft Erhaltung von Ausgleich durch Anlage
allg. Artenstruktur und - 0 Rlckzugsraumen im 0 naturnaher 6ffentlicher Flachen
vielfalt durch intensivere Bauablauf und Garten
Nutzung .
Summe Arten und 20625 9730 Defizit: 582
Biotope
Landschaftsbild :
Verdnderung/Nivellierung dauerhaft Verhinderung zu Ausgleich durch Aufwertung des
des Landschaftsbildes . dichter Bebauung; Bachtals und attraktive
durch Wohngeb&ude und 20625 Hohe Durchgriinung 1 20625 Wegeverbindungen;
technische Bauwerke des Baugebiets Durchsetzung des § 9 LBO
Summe 20625 20625 '
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Zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaitnisse ist der Schutz vor Immissionen
unerldsslich. Dabei ist hier vor allem auf die Immissionen durch den StraBenverkehr
abzuheben. Zum Schutze vor GbermaBigen Immissionen wird z. B. die Festsetzung
zum verkehrsberuhigten Bereich im Plangebiet selbst getroffen.

Die Immissionen von auBerhalb des Plangebiets erreichen am Kattenhunder Weg it.
Gutachten vom 28.11.2008 erhebliche AusmaBe. Tags wird bis 60 m in das Gebiet
der Orientierungswert fiir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB{A) berschritten..
Nachts wird der Orientierungswert von 45 dB(A) sogar bis in 71 m Entfernung
tiberschritten. Ebenso werden die WA-Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV bis 35
(Tags) bzw. 40 (Nachts) m in das Gebiet Uberschritten.

‘Aufgrund der Anbauverbotszone gem. StraBen- und Wegegesetz S-H ist die Anlage
aktiver Schallschutzelemente, wie Larmschutzwand oder -wall ausgeschlossen.

Das Gutachten schlagt Festsetzungen zum passiven Schallschutz fiir die erste und
zweite Baureihe am Kattenhunder Weg sowie fiir die AuBenwohnbereiche vor. Diese
werden in der Satzung umgesetzt.

4.2.4 Alternativen

Da das Gebiet in den vorbereitenden Planungen als Kleingarten ausgewiesen ist, wird
dadurch auch in deutlichem Umfang eine bauliche und gértnerisch intensive Nutzung
impliziert. Die Anordnung eines Wohngebiets erfordert immer verschiedene
MaBnahmen in der technischen ErschlieBung sowie Bodenverdichtung und -
Uberbauung, welche die eines Kleingartengebiets libersteigen. ‘

Die Alternative des Verzichts auf eine Bebauung wiirde eine Rickfiihrung in intensive
Kleingartennutzung bedeuten. Eine weitere natirliche Entwicklung / Verwilderung ist
aufgrund der Stadtrandlage nicht zu erwarten. Die intensive Kleingartennutzung
unterscheidet sich nur im Umfang der Bodeninanspruchnahme vom Wohngebiet.
Ansonsten sind die Erscheinungsformen der Bodennutzung hier oft deutlich intensiver
und von Herbizid- und Insektizideinsatz gepragt als sie es in Einfamilienhausgarten
sind.

Eine Verwilderung des Gebiets hatte nur bedingt positive Wirkung fiir Natur und
Landschaft, da das Gebiet erstens nicht im Biotopverbund liegt und zweitens durch
die Siedlungsnahe weiterhin als Millhalde missbraucht wiirde.

Eine alternative Wohnbauflache in Stadtkernnahe mit Anbindung an Infrastrukturen,
kurze Wege und Nachnutzung anthropogen iberformter Flachen gibt es nicht. Die
Entwicklung entspricht dem Wohnraumentwicklungskonzept der Stadt Schleswig.

4.3 Verfahren der Umweltpriifung / Kenntnisstand

Die Umweltprifung hat vorliegende Gutachten, wie
- Bodengutachten ‘
- Schallschutzgutachten
- Landschaftsplan
- U.a.
ausgewertet.
AuBerdem wurden Ortsbegehungen mit Bestandsaufnahmen hinsichtlich Flora und
Fauna vor Ort durchgeflihrt. Der Kenntnisstand ist ausreichend.

4.4 Geplante UberwachungsmaBnahmen

Wahrend der Bauphase werden die DIN-Normen und &értlichen Bauvorschriften in der
Umsetzung zugrunde gelegt.









