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BEBAUUNGSPLANES NR. 4
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VERFAHRENSSTAND:

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS (§ 2 (1) BauGB)
FRUHZEITIGE BEHORDENBETEILIGUNG (§ 4 (1) BauGB)
FRUHZEITIGE BURGERBETEILIGUNG (§ 3 (1) BauGB)

BETEILIGUNG DER TOB'S UND GEMEINDEN (§ 4 (2) und § 2 (2) BauGB)
OFFENTLICHE AUSLEGUNG (§ 3 (2) BauGB) '
ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG (§ 4A (3) BauGB)
SATZUNSBESCHLUSS (§ 10 BauGB)
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Begrindung

zur 2. Anderung des vorhébenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 der Stadt Schleswig
"Nérdlich Friedrichsberg" — fiir das Gebiet déstlich der Friedrichstrake, nérdlich des
Miihlenbaches, westlich des Bebauungsplanes Nr. 67 und siidlich des Stadtmuseums -

1 Ausgangssituation |

1.1  Geltungsbereich

Der Planbereich liegt in der Gemarkung Schleswig, Flur 30, im Siiden des Stadtgebietes
(Flurstiick 38/2). Er wird im Siiden begrenzt durch einen Verbindungsweg zwischen dem
Georg-Pfingsten-Weg und der Friedrichstrafe. Der Georg-Pfingsten-Weg im Osten und die
Bebauung an der Friedrichstraﬂ-e im Westen bilden die weiteren Randbereiche. Die genaue
Planbereichsabgrenzung ist der Planzeichnurig im MaRstab 1 : 500 zu entnehmen.

1.2 Bestand

Im Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 befindet sich das
Nahversorgungszentrum Friedrichsberg, dass im Wesentlichen aus einem Vollsortimenter
(Rewe), einem Discounter (Aldi), einem Drogeriemarkt (Rossmann), einem Textilgeschéft (Kik)
besteht sowie einem Verkaufsgeb&dude, welches (iber viele Jahre einen (kleineren) Edeka-
Markt beherbergte. Dieses Gebdude ist zurzeit leerstehend.

Im Westen des Plangebietes ist ein groRer Stellplatzbereich vorhanden.

1.3 Grundlage des Verfahrens

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

Der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Schleswig hat am 21.09.2021 die Aufstellung der
2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 beschlossen. Die Aufstellung
zur Anderung des Bebauungsplanes soll nach dem Verfahren fiir die 'Bebauungsplane der
Innenentwicklung' gemén § 13 a BauGB erfolgen. Die Voraussetzung fiir die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens fiir '‘Bebauungspléne der Innenentwicklung sind:
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= 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 Fléchar'; von Bebauungsplanen mitzurechnen sind, die in
einem sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen.

¢ Durch den Bebauungsplan wird auch nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) nach dem UVP-
Gesetz bedirfen. '

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

" genannten Schutzgiiter.

« Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 BlmSchG zu
beachten sind.

Die vorgenannten Voraussetzungen liegen fiir diese Anderung des Bebauungsplanes vor.

2  Ziel und Zweck der Planung

Zur Ordnung der stidtebaulichen Entwicklung im Rahmen der baulichen und sonstigen
Nutzung wird fiir das o. g. Plangebiet eine 2. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 4 aufgestellt. Er trifft innerhalb seines raumlichen Geltungsbereiches
rechtsverbindliche Festsetzungen fiir die stidtebauliche Entwicklung entsprechend den
kommunalen Zielsetzungen.

Die Anderung des Bebauungsplanes wurde notwendig, um in dem Planbereich auf einer
Gesamtflaiche von 3.055 m?® eine den Funktionsbedlrfnissen der Stadt Schleswig

entsprechende Entwicklung zu ermdglichen.

Ausloser dieser notwendigen Plananderung ist das Interkommunale Gewerbegebiet
Schleswig/Busdorf. Die Entwicklung dieses Areals im gemeinsamen Stadt-Umland-Bereich
beider Kommunen beabsichtigt dort einen neuen Edeka-Markt und weitere gewerbliche
Nutzungen anzusiedeln. '

Die Gemeinde Busdorf und die Stadt Schleswig standen diesen Nutzungsabsichten positiv
gegeniiber, zumal die Schaffung eines von der Bundesstrafe 77 aus sichtbaren
Gewerbegebiets dazu fiihren sollte, dem Verflechtungsraum Schleswig-Busdorf zusétzliche
Kundenstréme und damit auch Besucher zuzufiihren und somit beiden Gebietskorperschaften
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Vorteile zu erbringen. Die Befiirwortung erfolgte allerdings unter der Bedingung, dass
sichergestellt sei, dass es hierdurch nicht zu nicht hinnehmbaren nachteiligen Auswirkungen
auf zentrale Nahversorgungsbereiche der Stadt Schleswig sowie in der Region bestehende
sonstige Nahversorgungsstandorte kéme, und dass eine Vertraglichkeit fiir die Innenstadt von
Schleswig - insbesondere auch mit Blick auf die dortigen Mallnahmen der Stidtebau-

férderung - gewihrleistet sei,

Um dies abzusichern, erfolgte die Aufstellung einer verbindlichen Bauleitplanung in
Verbindung mit einem stddtebaulichen Vertrag. Dieser beinhaltet eine Versténdigung auf
gemeinsame Planungsziele und Regelungen fiir ein im Vertragsgebiet zu schaffendes
Interkommunales Gewerbegebiet (IKG) Schleswig-Busdorf. Der Vertrag wurde am
8. November 2018 unterzeichnet.

Ein Vertragsbestandteil ist mit der Anlage 3 ein Vermerk der Landesplanungsbehérde, der
eine Bewertung aus landesplanerischer und stddtebaulicher Sicht wiedergibt sowie die
Anforderungen zur Umsetzung des Vorhabens formuliert.

Eine Forderung der Landesplanungsbehérde war der Umgang mit den Edeka-Altstandorten in
der Gemeinde Busdorf und im Stadtteil Friedrichsberg der Stadt Schleswig. Die
Nachfolgenutzung der Altstandorte Edeka soll iiber die Bauleitplanung erfolgen und
mindestens den Ausschluss von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel beinhalten. Diese
_ Forderung nimmt wiederum Bezug auf die als Anlage 4 des Vertragswerks beigefiigte
Vertraglichkeitsanalyse der Dr. Lademann & Partner GmbH. Diese Untersuchung bestétigt die
Forderung der Landesplanungsbehérde und verdeutlicht mit einer Sortimentsliste (siehe
unten) die nahversorgungsrelevanten Nutzungen, die zukl‘.'inftig in den Altstandorten
auszuschlielRen sein. Dariiber hinaus formuliert das Gutachten fiir den Altstandort
Friedrichsberg, dass prospektiv eine zentrenrelevante Nutzung zuldssig sei und
winschenswert wiére.,

Den Forderungen des stédtebaulichen Vertrages zum IKG Schleswig/Busdorf folgend, ist eine
Anpassung der bauplanungsrechtlichen Situation angezeigt. Der rechtskriftige vorhaben-
bezogene Bebauungsplan Nr. 4 muss zur Erfiillung der vertraglichen Forderungen (ber-
arbeitet werden. Der Altstandort des ehemaligen Edeka-Marktes im Friedrichsberg muss
hinsichtlich der Nutzungsmdglichkeiten begrenzt werden.
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Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten ("Schleswiger Sortimentsliste")
nahversorgungsrelevant* zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant
Lebensmittel Bekleidung, Wasche ~ |Getranke
Zaitungen, Zeitsc hriften Ledenvaren, Schuhe lMobel. Kiichen
Drogerie, Pharmazeutika Hausrat/Haushaltswaren Campingartikel und -mébel
Wasch- und Putzmitial Glas. Porzellan, Keramik Bettwaren, Matratzen
Geschenkartikel, Wohnaccessoires Haus- und Tischwasche
Foto, Film Optik. Akustik Gardinen und Zubehor
Uhren, Schmuck, Silberwaren Bodenbelage, Teppiche, Tapeten
Sportkleinartike| und -bekleidung Kfz-Zubehor
Bcher Bau- und Heimwerkerbedarf
Papier, Schreibwaren Gartenbedarf, Pflanzen, Schnittblumen
Elektrokleingerate Tierbedarf
Unterhaltungselektronik Computer Elektrogroftgerate
Telekommunik ation Lampen/Leuchten/Sonstige Elektroartikel
Tontrager, Software Fahrrader und Zubehdr, SportgroRgerdte
Spielwaren Reitsport, Angeln, Waffen und Jagdbedarf
Kurzwaren. Handarbeiten, Wolle. Stoffe  [Kindermdbel, Kindenvagen. Babybekleidung
Sanitatswaren Musikalien, Musikinstrumente
Parfimerieartikel Eratikartikel
Antiquitaten/Kunst Buro-/Informationstechnik
Quele Dr Ladenann & Pariner * zugleichid R auch zentrenreleyant
Micht aufgefhrta Sortiments sind demnicht-zentrenreley anten Bedad zuzuordnen

Der vorhandene Bebauungsplan muss in folgenden Bereichen angepasst werden:

* Das Mischgebiet fiir den Standort des ehemaligen Edeka-Marktes wird durch Ausschluss
der nahversorgungsrelevanten Nutzungen in den textlichen Festsetzungen im Teil B des
Bebauungsplanes reglementiert.

Die weiteren Festsetzungen beziiglich Baugrenzen, maximale Grundfliche und maximale
Verkaufsflache bleiben fiir den Anderungsbereich unverandert.

3 Planinhalt und Festsetzungen

3.1 Artder baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird nicht verndert. Es bleibt bei der Festsetzung als
Mischgebiet gem. § 6 BauNVvO, jedoch werden in den textlichen Festsetzungen (Teil B), durch
Sortimentsausschliisse, nutzungsreglementierende Festsetzungen im Mischgebiet getroffen.
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3.2 Mag der baulichen Nutzung

Das Mafs der baulichen Nutzung wird im Mischgebiet durch die zuldssige Grundfléche (GR)
bestimmt. Durch die Plan&nderung werden keine Veranderungen hinsichtlich der zuldssigen
Grundflachen vorgenommen. Bei den zwei Teilbereichen bleibt es bei einer maximalen
Grundflache von 370 m? bzw. 1.030 m2.

Weiterhin wird im Text (Teil B) die Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche (GR) der
Hauptnutzung durch  Stellpldtze, Zufahrten und Nebenanlagen geregelt. Die
Uberschreitungsméglichkeit bis zu einer Grundfldchenzahl von maximal 0,8 bleibt
unverandert.

3.3 UOberbaubare Grundstiicksflichen |

Die dberbaubaren Grundstiicksflichen werden weiterhin durch Baugrenzen/Baulinien
festgesetzt, die sich an dem bestehenden Baukérper orientieren. Insofern bleiben die
Baugrenzen im Anderungsbereich unveréndert. |

3.4  Verkehrliche ErschlieBung

An der verkehrlichen Anbindung des Plangebietes wird sich nichts &ndern. Der vorhandene,
befestigte Rad- und Gehweg am Georg-Pfingsten-Weg bleibt unverandert erhalten Durch den
Beibehalt der Festsetzung der Geh- und Fahrrechte bleibt die ErschlieBung auch fir die
Allgemeinheit im siidlichen Planbereich gesichert.

3.5 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgﬁng des Gebietes ist vollstdndig vorhanden. Diesbeziiglich sind keine
Anderungen vorgesehen.

3.6 Denkmalschutz

Gem&l § 15 DSchG gilt: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich
unmittelbar oder iiber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die
Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentiimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder
den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fiir
den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung
einer oder eines der Verpflichteten befreit die iibrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben
das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne
erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung
erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wachen seit der Mitteilung.

#
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Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit. .

3.7 Natur und Landschaft

Da die 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, wird
gemal § 13 (3) BauGB von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung und der Erstellung eines
Umweltberichtes abgeseﬁan. Gem4R § 13 a (2) Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuliissig. Insofern ist diesbeziiglich kein
naturschutzfachlicher Ausgleich erforderlich.

Wesentliche Griinstrukturen sind von der Planinderung nicht betroffen.

4 Flachenverteilung

Der Ge'ltungsberaich der Anderung des Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine Flache von
3.055 m? die vollstandig als Mischgebiet (MI) festgesetzt ist.

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

Der vorhandene Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4 bedarf
keiner Anpassung.

Die Begriindung wurde durch Beschluss der Ratsversammilung Schleswig am .............
gebilligt.

Stephan Dose

Birgermeister



