BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 99 DER STADT SCHLESWIG

- GEBIET WESTLICH BISMARCKSTRASSE 21 BIS ZUM ER-
SCHLIESSUNGSSTICH DER SCHUBYSTRASSE 19A, 19B, 19C -

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)
W OFFENTLICHE AUSLEGUNG (§ 3 (2) BauGB)

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

W SATZUNGSBESCHLUSS (§ 10 (1) BauGB)

AUFGESTELLT:

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

zum Bebauungsplan Nr. 99 der Stadt Schleswig — Gebiet westlich BismarckstraBe 21
bis zum ErschlieBungsstich der SchubystraBe 19a, 19b, 19¢

1.  Entwicklung des Bebauungsplanes
1.1. Veranlassung zur Aufstellung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 99 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
dauerhafte Wohnnutzung im Plangebiet geschaffen werden.

Die auf dem Grundstlick BismarckstraBe 21 (Flurstlick 34/7) vorhandene Bebauung soll
komplett abgerissen werden. Derzeit sind auf dem Grundstiick im &stlichen Teil ein Bestat-
tungsunternehmen nebst Tischlerwerkstatt und Wohnungen sowie im westlichen Bereich et-
liche Garagen vorhanden. Das Grundstlick ist durch Zufahrten, Stellplatze und Hofflachen
nahezu vollstandig versiegelt.

Durch die neue Bebauung soll zum einen der Betriebsstandort des Bestattungsunterneh-
mens in der Stadt Schleswig zukunftsfahig aufgestellt und dartiber hinaus attraktiver Wohn-

raum in innenstadtnaher Lage geschaffen werden.
Die geplante Bebauung fligt sich, gemessen an den Kriterien des § 34 BauGB, nicht in die
vorhandene Bebauung ein, so dass hier ein Planungserfordernis besteht.

1.2 Rechtsgrundlagen

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

In der Sitzung am 20.02.2017 beschloss die Ratsversammiung der Stadt Schleswig die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 99. Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll nach dem
Verfahren fiir die 'Bebauungsplédne der Innenentwicklung' gemaf § 13a BauGB erfolgen.

Die Voraussetzungen flr die Anwendung des beschleunigten Verfahrens fiir 'Bebauungspla-
ne 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 Bebauungspléanen mitzurechnen sind, die in einem sach-
lichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen.

e Durch den Bebauungsplan wird auch nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die
einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung (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 fir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes vor.
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Im Flachennutzungsplan der Stadt Schleswig ist das Plangebiet als Wohnbauflache darge-
stellt. Insofern bleibt das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB, nach dem Bebauungs-
plane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, gewahrt.

Mit dieser Planung kommt die Stadt Schleswig auch dem planerischen Grundsatz 'Innenent-
wicklung vor AuBenentwicklung' nach und vermeidet so, zusatzlichen Flachenverbrauch im
AuBenbereich.

1.3 Stadtebauliche MaBnahmen
1.3.1 Stadtebauliche Ziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird das Ziel verfolgt, die vorhandene Wohnnut-
zung dauerhaft zu sichern und auszubauen. Auf dieser planungsrechtlichen Grundlage kann
die vorhandene bauliche Substanz abgebrochen und erneuert werden.

Ein weiteres stédtebauliches Ziel ist der Erhalt des historischen StraBenbildes in der oberen
BismarckstraBe. Hierzu wurden im Vorfeld der Bauleitplanung detaillierte Ansichten der ge-
planten Bebauung erstellt.

Zudem soll der Versiegelungsgrad auf dem Grundstiick deutlich reduziert werden.

1.3.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, was dem vor-
handenen und zu erhaltenden Nutzungsspektrum entspricht.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflaichenzahl (GRZ) und die Zahl der
Voligeschosse bestimmt. Das Maf3 der baulichen Nutzung mit einer GRZ von 0,35 orientiert
sich an der gewollten stadtebaulichen Nutzung des Grundstlickes und der umgebenden Be-
bauung. Das bauliche Nutzungsmaf mit einer GRZ von 0,35 liegt unterhalb der Obergrenzen
nach § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO), tragt zu einer aufgelockerten Bebauung bei
und bietet einen ausreichenden Nutzungsspielraum auf dem Baugrundstuck.

Aufgrund der jeweils zurlickliegenden Stellpldtze und der damit verbundenen langen Zufahr-
ten, wird eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, nach der die zulassige
Grundflachenzahl durch die Grundflache von Steliplatzen mit ihren Zufahrten sowie Neben-
anlagen gem. § 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,80 Uberschritten werden
darf.

Die Festsetzungen bzgl. der zulassigen Anzahl von Vollgeschossen orientieren sich im Os-
ten an dem vorhandenen baulichen Bestand und im Westen an der geplanten Entwicklung.
Dementsprechend sind im §stlichen Planbereich max. vier und im westlichen Bereich max. 2
Vollgeschosse zulassig. Zudem werden zum Schutz des Ortsbildes und zur Vermeidung
nachbarschaftlicher Spannungen verbindliche Obergrenzen hinsichtlich der zulassigen First-
héhen im Bebauungsplan festgesetzt. Demnach ist die Firsthéhe im Bereich der Bismarck-
straBe auf max. 35,50 m Uber NN begrenzt. Dies entspricht einer Héhe von 13 m Uber dem
angrenzenden StraBenniveau. Hiermit wird zusatzlich auch sichergestellt, dass sich die ge-
plante Bebauung in das vorhandene Ensemble einfligt. Die Firsthéhe im westlichen Planbe-
reich wird gestaffelt auf 28,50 m lber NN im Norden und Siiden des Baufeldes und auf
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31,50 m Uber NN in der Mitte begrenzt, um die Auswirkungen auf die Nachbarbebauung zu
minimieren. Hierdurch wird sichergestellt, dass die Bebauung im Baufeld zwei im Norden
und Stden im Obergeschoss zurlickspringt. Die festgesetzten Firsthéhen entsprechen ca.
6,50 m Uber dem vorhandenen Geldnde im Norden und Siiden des Baufeldes und ca.
9,50 m in der Mitte.

Es werden weiterhin Festsetzungen bzgl. der vorgesehenen Dachneigungen in diesen Be-
bauungsplan mit aufgenommen, um daflir Sorge zu tragen, dass sich die zukiinftige Bebau-
ung in den baulichen Bestand einfligt. Insofern sind im Baufeld 1 nur Dacher mit Dachnei-
gungen zwischen 10° und 60° zulassig. Diese Festsetzung ermdglicht auch der Errichtung
von Mansarddéachern, die sich gut in die bauliche Umgebung einfligen.

Im Baufeld 2 sind nur Dacher mit Dachneigungen zwischen 0°und 10° zulédssig. Damit soll
bei der festgesetzten zweigeschossigen Bauweise die Gebaudehdhe begrenzt werden, um
die Auswirkungen auf die Nachbargrundstlicke zu verringern.

Far untergeordnete Nebendachflachen sind auch andere Dachneigungen zuldssig. Diese
Festsetzung soll weitere Gestaltungsméglichkeiten eréffnen, ohne dabei die stédtebauliche
Ordnung oder das Ortsbild zu beeintrachtigen.

1.3.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise

In dem Alilgemeinen Wohngebiet wird im Westen eine offene Bauweise festgesetzt, was dem
Charakter der gewollten aufgelockerten Bebauung und der umgebenden Bebauung ent-
spricht. Fir das Baufeld an der BismarckstraBe wird eine abweichende Bauweise festge-
setzt, bei der im Norden an die Grenze zum Nachbargrundstiick gebaut werden darf. Diese
Festsetzung greift die bestehende bauliche Situation wieder auf und sichert ein geschlosse-
nes StraBenbild.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.
Im Westen wird ein neues Baufeld durch Baugrenzen definiert, das eng um den geplanten
Baukdrper gelegt wird. Entlang der BismarckstraBe wird eine Baulinie festgesetzt, um die
vorhandene Bauflucht auch zukUlnftig zu sichern.

1.4 Verkehrliche ErschlieBung

Das Grundstiick ist verkehrlich derzeit nur Uber einen ErschlieBungsstich von der Schuby-
straBe bzw. vom Seminarweg aus erschlossen. Hierlber verlauft der gesamte Verkehr fiir
die vorhandenen Wohnungen, das Bestattungsunternehmen und die vermieteten Garagen.
Zukinftig soll auch eine Anbindung an die BismarckstraBBe erfolgen. Diese neue Zufahrt soll
an der Sidgrenze des Plangebietes entlangfiihnren und die zurlickliegenden Stellpléatze fir
die Wohnungen an der Bismarckstrae erschlieBen. Uber den ErschlieBungsstich von der
SchubystraBBe sollen zukiinftig nur noch die Stellplatze fir die neuen Wohnungen im Westen
des Plangebietes erreichbar bleiben. Eine befahrbare Verbindung zwischen den beiden
Stellplatzbereichen ist nicht vorgesehen. Insofern werden sich die Beeintrachtigungen durch
den Verkehr v.a. fir die Grundstiicke SchubystraBe 19 b und 19 ¢ reduzieren.
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1.5 Grinordnung

Das Grundstick ist derzeit nahezu vollstandig versiegelt. Durch die geplanten Festsetzungen
wird sichergestellt, dass zukiinftig mindestens 20 % der Grundstlicksflache begrint werden.
Die sudlichen Wande der Garagen im westlichen Planbereich sind derzeit berwiegend mit
Efeu bewachsen. Um in diesem Bereich auch zukiinftig eine Begriinung sicher zu stellen, ist
in der Planzeichnung eine 3 m breite Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. In diesem Bereich ist eine zweireihige Bepflanzung
aus heimischen Gehdlzen anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Reihen haben einen
Abstand von 1 m zueinander. In der Reihe werden die Gehdlze im Abstand von 1,25 m auf
Licke gepflanzt.

Die in den nachfolgenden Listen zur Verwendung vorgeschlagenen Gehdlze sind in han-
delsublichen Qualitaten auf der Grundlage der "Gitebestimmungen flir Baumschulpflanzen®
der FLL' zu pflanzen. Bei diesen Aufzahlungen handelt es sich um eine Auswabhlliste.

Gehdlze 2. Ordnung: Heister, 2 x verpflanzt, 80-100 cm
Straucher: verpflanzte Straucher, 60 - 100 cm

Gehdlze 2. Ordnung:

Feld-Ahorn - Acer campestre
Schwarz-Erle - Alnus glutinosa
Wild-Apfel - Malus sylvestris
Vogel-Kirsche - Prunus avium
Wild-Birne - Pyrus communis
Vogelbeere - Sorbus aucuparia
Strducher:
Haselnuss - Corylus avellana
WeiB3-Dorn - Crataegus monogyna
Pfaffenhltchen - Euonymus europaeus
Faulbaum - Frangula alnus
Trauben-Kirsche - Prunus padus
Schlehe - Prunus spinosa
Hunds-Rose - Rosa canina
Ohr-Weide - Salix aurita
Sal-Weide - Salix caprea
Schwarzer Holunder - Sambucus nigra

Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

Erganzt wird die Bepflanzung durch zwei Laubbaume, die im Bereich der geplanten Stell-
platze gepflanzt werden und die zur Begriinung des Plangebietes beitragen. Die Baume soll-
ten als Hochstamm mit einem Stammumfang von mind. 14 cm gepflanzt werden.

' Gutebestimmungen fiir Baumschulpflanzen 1995, Forschungsgeselischaft Landschaftsentwicklung Land-
schaftsbau e.V. (FLL)



Stadt Schleswig Bebauungsplan Nr. 99
Begrundung

2 Verhaltnis von Eingriff und Ausgleich nach dem Naturschutzrecht

Da der Bebauungsplan Nr. 99 als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, wird gem. § 13 (3) BauGB von der Durchfih-
rung einer Umweltprifung und der Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen. Geman
§ 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungspla-
nes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig. Insofern ist diesbezliglich kein naturschutzfachlicher Ausgleich erforder-
lich.

2.1 Artenschutz

Der Planbereich ist durch die vorhandenen Gebaude angrenzend an die BismarckstraBBe
(Bestattungen Beck) sowie durch Garagen, Stellpléatze, Zufahrt und Nebengebaude gepragt.
Der Planbereich stellt sich als fast vollstindig versiegelte Flache dar. Baume oder Gehdlz-
pflanzungen sind im Planbereich nicht festzustellen.

Fir das Vorhaben ist im Mai 2017 vom Dipl. Geogr. Christoph Stolle ein Artenschutz-
Fachbeitrag gem. § 44 BNatSchG angefertigt worden, der in Anlage zur Begriindung beige-
flgt ist.

Zusammenfassend kommt dieser Artenschutz-Fachbeitrag zu folgendem Ergebnis:

.Mit Vorhabensumsetzung geht der Abbruch mehrerer Gebdude und die Rodung von Fassaden-
/Wandbewuchs einher. Die Gebdude sind (potenzielle) Brutpldtze Gebdude briitender Végel und (po-
tenzielle) Quartierstandorte Gebdude bewohnender Fledermduse, fiir Fledermduse ist eine Wochen-
stuben- als auch eine Winterquartiereignung der Gebdude gegeben.

Der abgéngige Fassaden-/Wandbewuchs beherbergt Geblisch briitende Vogel, es ergaben sich kon-
krete Hinweise auf Kolonie briitende Haussperlinge.

Die erforderlichen artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und AusgleichsmaiB3nahmen sind in nachste-
hender Tabelle zusammengefasst aufgefiihrt, mégliche Abweichungen hinsichtlich der Vermeidungs-
maBnahme sind in Kapitel 7 Konfliktanalyse (des Gutachtens) beschrieben (bspw. Ausweitung Bau-
zeitenfenster, Friihjahrs-Bauzeitenfenster fiir Fledermduse unter bestimmten Voraussetzungen, Be-
satzkontrollen).

Arten (-gruppe)  |Zugriffsverbot ~ |MaBnahme
. Gebdédudeabbruch als auch Ge-
s;\;t(\;;:g:]lie?ruppe Ge- Tétungsverbot buschrodung im Zeitraum 01.10. bis
28./29.02. eines jeden Jahres
Tétungsverbot Geblschrodung im Zeitraum 01.10.

Brutvigel: Haussperling bis 28./29.02. eines jeden Jahres

als Koloniebrter Verbot der Zerstérung geschiitz-
ter Fortpfl.- u. Ruhestétten |77 0 TP T TR

Gebadudeabbruch im Zeitraum

Fledermause: Zwerg-, | Totungsverbot 15.08. bis 30.09. eines jeden Jahres
Mucken- und Breitfligel- - -
fledermaus Verbot der Zerstérung geschiitz- 3x 2 kiinstliche Ganzjahresquartiere

ter Fortpfl.- u. Ruhestatten

Die Bauzeitenfenster hinsichtlich Brutvégel und Fledermduse fiir den Abbruch der Gebdude schlieen
sich gegenseitig aus bzw. widersprechen sich. Das Bauzeitenfenster fir Flederméuse ist anzuwen-
den; zum einen weisen Flederméuse als FFH-Anhang IV-Arten den héheren Schutzstatus auf, zum
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anderen kénnen — im Gegensatz zu den potenziell betroffenen Vogelarten — im Bestand gefahrdete
Arten nicht ausgeschlossen werden (Breitflligelfledermaus RL SH 2014: '3" = gefdhrdet).

Nach gutachterlicher Einschétzung ist die Zulassungsvoraussetzung fur die Umsetzung des Vorha-
bens im Hinblick auf die gesetzlichen Artenschutzbestimmungen gegeben, sofern die oben beschrie-
benen Vermeidungs- und Ausgleichsmainahmen zur Anwendung kommen. "

Die in diesem Artenschutz-Fachbeitrag genannten AusgleichsmaBnahmen sind in den Text
(Teil B) des Bebauungsplanes aufgenommen worden. Die Bauzeitenregelung wurde als
Hinweis in die Planzeichnung bernommen.

3. MaBnahmen zur Ver- und Entsorgung

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

3.2 Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem Netz der Schleswiger Stadt-
werke.

3.3 Eine Versorgung des Plangebietes mit Erdgas oder Fernwédrme durch die Schleswiger
Stadtwerke ist maoglich.

3.4 Die Abwasserbeseitiqung erfolgt nach MaBgabe der ortsrechtlichen Bestimmungen im
Trennsystem fiir Regen- und Schmutzwasser. Das Schmutz- und Regenwasser wird
Uber ein getrenntes Kanalsystem in der BismarckstraBe erfasst. Das Schmutzwasser
wird der zentralen stadtischen Klaranlagen zur Reinigung zugefihrt. Die Abwasserbe-
handlung erfolgt gemaB Satzung der Stadt Schleswig.

3.5 Fur die Hausmill- und Abfallbeseitigung gelten die ortsrechtlichen Regelungen der Ab-
fallwirtschaftsgesellschaft Schleswig-Flensburg. An den Abfuhrtagen werden die Mll-
behalter an die nichste, fiir die Millfahrzeuge anfahrbare Stelle (Bismarckstra3e bzw.
Seminarweg/SchubystraBe) gebracht.

3.6 Der Feuerschutz wird in der Stadt Schleswig durch die ortsanséssige Feuerwehr ge-
wabhrleistet, Die Léschwasserversorgung ist entsprechend den Vorgaben des Arbeits-
blattes W 405 des DVGW sicherzustellen.

Die Begriindung wurde durch Beschluss der Ratsversammlung der Stadt Schleswig am
25.09.2017 gebilligt.

(Dr. Christiansen)—— ./
Biirgermeister )
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