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Begriindung

Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 6 der Stadt Schleswig — "Sondergebiet
Einzelhandel an Gallberg und Klosterhofer StralRe".

1 Ausgangssituation

1.1 Ge!tungsbereich

Der Planbereich liegt in der Gemarkung Schleswig, Flur 15 &stlich des Stadtkerns (Flursti-
cke 45/1, 44/5, 96/3, 46/4, 47/9, 48/2, 49/3, 47/10 und Teilflachen der Flurstiicke 96/25,
36/19, 50/8, 141). Er wird begrenzt durch die Klosterhofer Strale und ein Wohn-
/Geschaftshaus im Norden, Wohnbebauung im Osten, einem Wohn-/Geschéaftshaus und
einem Parkplatz im Stden und der Strafie 'Gallberg' im Westen. Die genaue Planbereichs-
abgrenzung ist der Planzeichnung im Maf3stab 1:1.000 zu entnehmen.

1.2 Bestand

Die Uberplanten Flachen befinden sich zur Zeit in unterschiedlicher Nutzung. Entlang des
Gallbergs sind z.T. leerstehende Wohn- und Geschaftshduser vorhanden. Der tberwiegen-
de Teil der Flachen gehdrte fruher zu einem Autohaus. Die entsprechenden Gebdaudeteile
sind derzeit ungenutzt. Im Osten befindet sich ein ehemaliger Lagerplatz. Ostlich des Plan-
gebietes verlauft ein &ffentlicher Fullweg.

1.3 Grundlage des Verfahrens

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

Die Ratsversammlung der Stadt Schleswig hat am 27.06.2011 die Aufstellung des vorha-

benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 6 fur das "Sondergebiet Einzelhandel - Gallberg" be-

schlossen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll nach dem Verfahren fir die 'Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung' gemafR § 13a BauGB erfolgen. Die Voraussetzung fiir die

Anwendung des beschleunigten Verfahrens fur 'Bebauungsplane der Innenentwicklung

sind:

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

e Die festzusetzende Grundflache im Plangebiet liegt unter 20.000 m?. Auch erfolgen im
nadheren Umfeld derzeit keine weiteren Bauleitplanungen, so dass entsprechend § 13a
(1) Nr. 1 BauGB keine Flachen von Bebauungsplanen mitzurechnen sind, die in einem
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen.

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

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB
genannten Schutzglter.
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1.4 Rechtliche Bindungen

Die Stadt Schleswig liegt gem. des Landesentwicklungsplanes (LEP 2010) in einem
Stadt- und Umiandbereich im l[andlichen Rdumen und Ubernimmt nach der Verordnung zum
zentralortlichen System, die Aufgaben und Funktionen eines Mittelzentrums. Mit dieser
Funktionszuweisung ist die Stadt Schleswig aus landesplanerischer Sicht aufgefordert, fur
die Verflechtungsbereiche mehrerer Unterzentren oder landlichen Zentralorte oder Stadt-
randkerne oder fur Teile von diesen differenzierte Versorgungsmaglichkeiten zur Deckung
des gehobenen, langetfristigen Bedarfs zu bieten und ein breit gefdchertes Arbeitsplatz-
und Ausbildungsangebot bereit zu stellen.

GemalR den landesplanerischen Vorgaben in Verbindung mit den Vorgaben nach § 11 Abs.
3 BauNVO sind folgende Kriterien fur die Zulassigkeit grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben

von Bedeutung:

o GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimentsstrukturen sollen nur in zentralen Orten (Zentralitdtsgebot) angesiedelt wer-

den;

o Vorhaben durfen keine wesentliche Beeintrachtigung bestehender oder geplanter Ver-
sorgungszentren in der Standortgemeinde oder benachbarten zentralen Orten (Beein-

trachtigungsverbot) induzieren;

o Art und Umfang eines Vorhabens sollen der zentralértlichen Bedeutung der Gemeinde
entsprechen (Kongruenzgebot), die Gesamtstruktur des Einzelhandels muss der Bevol-
kerungszahl und der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Nah- bzw. Verflechtungsbe-
reich angemessen sein: dabei sind in Mittelzentren mit mehr als 50.000 Einwohnern im
Mittelbereich einzelne Einzelhandelseinrichtungen des aperiodischen, gehobenen, lan-
gerfristigen Bedarfs (Kaufhduser, Fachgeschéfte oder Fachmarkte) mit bis zu 10.000
Quadratmetern Verkaufsflache je Einzelvorhaben sowie Einkaufszentren und sonstige
Einzelhandelsagglomerationen (zum Beispiel Fachmarktzentren) mit bis zu 15.000
Quadratmetern Gesamtverkaufsflache je Standort méglich;

o Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind nur im baulich zusammen-
hangenden Siedlungsgebiet (siedlungsstrukturelles Integrationsgebot) zulassig. Vorha-
ben mit v.a. zentrenrelevanten Sortimenten nur im raumlich-funktionalen Zusammenhang
mit den zentralen Versorgungsbereichen der Standortgemeinde (stadtebauliches In-
tegrationsgebot); ausnahmsweise sind sie auch im baulich zusammenhangenden Sied-
lungsgebiet zulassig, wenn in stadtebaulich integrierter Lage eine Ansiedlung nicht mog-
lich ist;

e Nach § 11 Abs. 3 BauNVO ist neben den bereits angesprochenen Belangen u.a. auch
zu prifen, ob das Vorhaben mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung entfalten wirde.

Der Regionalplan fir den Planungsraum V (Kreise Schleswig-Flensburg und Nordfriesland)
stellt den Bereich als Bestandteil des baulich zusammenhangenden Siedlungsgebietes von
Schleswig dar. Weiterhin befindet sich der Planbereich innerhalb eines Gebietes mit be-
sonderer Bedeutung fiir den Grundwasserschutz. Diese Darstellungen haben keine direk-
ten Auswirkungen auf die stadtischen und vorhabensbezogenen Planungsabsichten.
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Der Flachennutzungsplan der Stadt Schleswig stellt das Plangebiet ais gemischte Baufla-
chen dar. Weiterhin finden sich die Darstellungen als Archdologisches Interessengebiet
sowie als Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.
Westlich schlief3t ein Schutzgebiet fur Grund- und Quellwassergewinnung an. Mit Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 6 kann somit das 'Entwicklungsgebot'
nach § 8 Abs. 2 BauGB, nach dem Bebauungsplane aus Flachennutzungsplanen zu entwi-
ckeln sind, fiir den Planbereich nicht eingehalten werden.

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 6 als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gem. § 13a BauGB aufgestellt und die stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes durch
die Planung nicht beeintrachtigt wird, wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichti-

gung angepasst.

Der Landschaftsplan der Stadt Schleswig stellt innerhalb des Planungsraumes die vor-
handenen Nutzungen als bebauter Innenstadtbereich dar.

2 Ziel und Zweck der Planung

2.1 Planungserfordernis

Zur Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung im Rahmen der baulichen und sonstigen Nut-
zung wird fur das o.g. Plangebiet der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 6 aufgestellt.
Er trifft innerhalb seines rdumlichen Geltungsbereiches rechtsverbindliche Festsetzungen
fur die stadtebauliche Entwicklung entsprechend den kommunalen Zielsetzungen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde notwendig, um in dem Planbereich auf einer
Gesamtflache von ca. 0,45 ha eine den Funktionsbedlrfnissen der Stadt Schleswig ent-

sprechende bauliche Entwicklung zu ermdglichen.

Zur Sicherung einer wohnungsnahen Versorgung mit GUtern des taglichen Bedarfs sind un-
ter Berlicksichtigung des fortlaufenden Strukturwandels im Einzelhandel geeignete und ver-
tragliche Standorte zu entwickeln. Investoren schlagen in diesem Rahmen vier Optionen im
nordlichen Stadtgebiet vor, die im Vorwege einer Begutachtung durch das Biro Lademann
& Partner, Hamburg, unterzogen wurden. Beeinflusst wurden die in diesem Gutachten ge-
troffenen Aussagen durch das von der Stadt Schleswig vorgegebene planerische Ziel, das
Ostliche Ende des zentralen Versorgungsbereiches, den unteren Gallberg, wirtschaftlich
aufzuwerten und damit zu seiner Belebung beizutragen. Diese Zielsetzung fuhrte im Gut-
achten zu dem Ergebnis, dass ein vorgeschlagener Standort an der St. Jirgener Strafle fur
eine Entwicklung zum Nahversorgungszentrum ausfallen muss.

Das o0.g. Gutachten kommt weiterhin zu folgenden Ergebnissen:

o Alle gepriiften Vorhabenvarianten werden dem Versorgungsauftrag eines Mittelzentrums
gerecht. Dem Kongruenzgebot wird bei dem geplanten Ansiedlungsvorhaben in Schles-
wig nicht widersprochen.

e Die verbrauchemahe Versorgung beinhaltet die wohnungsnahe Bereitstellung von Gii-
tern des periodischen Bedarfs. Eine mdglichst flachendeckende Nahversorgung dient
primdr dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhéltnismafi-
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gen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundérwirkungen zu vermeiden. Fuir
den Standort Gallberg ist zu konstatieren, dass ein Vorhaben am Standort in der unge-
fahren Gréf3e der vorherigen Nutzung zu keinen unvertraglichen Auswirkungen fiihren
wirde. Gleiches gilt fiir die im Zuge der Bearbeitung hinzugetretene Vorhabenvariante,
einen Lebensmitteldiscounter mit Backshop in unmittelbarer Néhe zum vormaligen SKy-
Markt zu etablieren. Eine Vertraglichkeit ist in beiden Féallen gewahrleistet.

e [Das Vorhaben verfigt lber einen Schwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Segment.
Das Vorhaben ist an allen Standortalternativen nach den landesplanerischen Vorgaben
im baulich zusammenhédngenden Siedlungsgebiet zulédssig.

o Negative Auswirkungen, d.h. solche von stddtebaulicher Relevanz konnten ausge-

schlossen werden.
o FEine Verletzung dieser landesplanerischen Ziele durch die gepriiften Vorhabenvarianten

ist damit nicht gegeben.

Das geplante "Sondergebiet Einzelhandel - Gallberg" erganzt die infrastrukturelle Ausstat-
tung der Stadt Schleswig in diesem Bereich und berlcksichtigt das Interesse der Verbrau-
cher an gut erreichbaren und ihren BedUrfnissen entsprechenden Versorgungseinrichtun-
gen. Durch das geplante Vorhaben kann die Einzelhandelsattraktivitdt des dstlichen Stadt-
zentrums gesteigert werden. Insofern besteht ein dringendes 6ffentliches Interesse an der

Umsetzung der vorliegenden Planung.

2.2 Konkrete Planungsziele

Das Bebauungsplangebiet wird Uberwiegend als Sondergebiet entsprechend § 11 Abs. 2
BauNVO 'Grol¥flachiger Einzelhandel' festgesetzt.

Innerhalb des Sondergebietes soll ein Verbrauchermarkt errichtet werden. Die Verkaufsein-
richtungen sind entsprechend der strukturellen Erfordernisse begrenzt auf eine Verkaufsfla-
che von 900 m?

Die vorhandene, viergeschossige Bebauung am Gallberg soll erhalten bleiben und moder-
nisiert werden. Im Erdgeschoss sind ein Fachmarkt sowie Technikrdume vorgesehen. In
den drei Obergeschossen sollen Wohnungen erhalten bleiben. Entsprechend der gemisch-
ten Nutzungen wird dieser Bereich im Bebauungsplan als Mischgebiet festgesetzt.

Die StralRen 'Gallberg' und 'Klosterhofer Stralle' werden als 6ffentliche Verkehrsflachen

Ubernommen.

Um die vorhandenen Handelsbetriebe im Innenstadtbereich nicht zu beeintrachtigen, wer-
den die maximalen Verkaufsflachen durch textliche Festsetzungen im Teil B der Bebau-

ungsplansatzung begrenzt.

3 Planinhalt und Festsetzungen

3.1 Artder baulichen Nutzung

Die Bauflachen des Plangebietes werden entsprechend ihrer vorgesehenen Nutzung Uber-
wiegend gem. § 11 (2) BauGB als Sondergebiet 'groRflachiger Einzelhandel' festgesetzt.

Planungsbtiro Springer
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Zur Sicherstellung der funktionalen Einflgung im Hinblick auf die angrenzenden Nutzungen
werden die zuldssigen Verkaufsflachen begrenzt.

Ein Teilbereich mit bestehender Bausubstanz am Gallberg wird aufgrund der vorhandenen
und weiterhin angestrebten gemischten Nutzung als Mischgebiet festgesetzt, da der Erhalt
der kleinteiligen Struktur am Gallberg Ziel der weiteren stadtebaulichen Entwicklung ist.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maly der baulichen Nutzung wird im Sondergebiet durch die zuldssige Grundflache
(GR) und die Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Das MaR der baulichen Nutzung mit einer
Grundflache von 1.400 m? sowie max. einem Vollgeschoss im Sondergebiet orientiert sich
an der gewollten stadtebaulichen Einbindung. Die max. Verkaufsflache im Sondergebiet

wird auf 900 m? begrenzt.

Die Festsetzungen des Mischgebietes orientieren sich am Ziel der Bestandssicherung. Da
es sich bei diesem Plangebiet um eine dicht bebaute innerstadtische zentrale Flache han-
delt, werden keine Beschrankungen bezuglich der Vorgaben der BauNVO vorgesehen und
dementsprechend eine GRZ entsprechend des vorhandenen Bestandes von 1,0 festge-
setzt.

Mit identischer Zielsetzung erfolgt, orientiert am Bestand, eine Festlegung der Zahl der Voll-
geschosse auf maximal vier Vollgeschosse.

Aufgrund der notwendigen Stellplatzanzahl und der begrenzten Grundsticksflache im In-
nenstadtbereich ist eine Erhéhung der zuldssigen Grundflache fur Stellplatze mit Zufahrten
und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO bis zu einer Grundflache von 3.600 m? erforderlich.
Dies entspricht einer Nutzung von ca. 95 % der Grundstlcksflache.

3.3 Bauweise, liberbaubare Grundstlicksflachen

Bauweise

Innerhalb des Sondergebietes ist eine abweichende Bauweise zuldssig, da das geplante
Gebaude langer als 50 m ist und zu den Flurstlicken 50/8 und 141 im Suden eine Grenzbe-
bauung vorgesehen ist. Hierzu wird ein ca. 1 m breiter Streifen der vorgenannten stadti-
schen Flurstiicke dem Grundstlick des Sondergebietes zugeschlagen. Diese Festsetzung
sichert eine optimale Ausnutzung der innerstadtischen Flache. Die Baugrenzen halten die
erforderlichen Mindestabstande zu sonstigen Nachbargrenzen ein. Nachteilige Auswirkun-
gen bzgl. gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind nicht zu erwarten, da eine ausrei-
chende Belichtung, Beluftung und Besonnung innerhalb des Baufensters gewahrleistet ist.

Uberbaubare Grundstiicksfléachen
Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt, die sich an

dem geplanten Baukdrper orientieren.

3.4 Verkehrliche ErschlieRung
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Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfoigt zum einen an den Gallberg mit einer
neu herzustellenden Zufahrt.

Von der Klosterhofer Stralle aus wird ebenfalls eine neue Zufahrt zum Plangebiet erstellt,
um die Attraktivitat des Standortes zu verbessern.

Der Stellplatzbedarf ergibt sich aus der Verwaltungsvorschrift zu § 55 LBO (Stellplatzerlass)
in der Fassung vom 09.02.1996. Hiernach sind bei grolflachigen Einzelhandelsbetrieben /
Verbraucherméarkten je 10 — 20 m? Verkaufsnutzfldche 1 Stellplatz und je 200 m? Verkaufs-
nutzflache 1 Fahrradsfellplatz herzustellen. Bei Laden sind je 30 — 40 m? Verkaufsnutzfla-
che 1 Stellplatz (jedoch mind. 2 Stellplatze pro Laden) und je 150 m? Verkaufsnutzfiache 1

Fahrradstellplatz herzustellen.

Der Bedarf an Stellpladtzen ist in Anlehnung an den o.g. Stellplatzerlass mit mind. 58 Stell-
platzen ermittelt.

Es werden fUr das Plangebiet mindestens 58 Pkw-Stellplatze und 10 Fahrradsteliplatze
ausgewiesen. Wegen der Zentrumsnahe wird davon ausgegangen, dass ein Teil der Kaufer
zu Ful oder mit dem Fahrrad den Verbrauchermarkt aufsucht und es zu Doppelnutzungen
kommt und damit nicht der héchste Wert der Richtzahlen erforderlich ist.

3.6 Ver- und Entsorgung

Fir die Ver- und Entsorgung des Gebietes werden soweit wie moglich die vorhandenen Lei-
tungen verwendet.

3.5.1 Wasserversorgung

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

3.5.2 Abwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser wird Uber ein getrenntes Kanalsystem erfasst und in Abstimmung mit
dem Versorgungstrager durch das vorhandene Leitungssystem dem Klarwerk in Schleswig
zugefuhrt.

Das anfallende Niederschlagswasser kann aufgrund der Bodengegebenheiten nicht vor Ort
versickert werden. Daher wird das anfallende Niederschlagswasser an die vorhandene Re-
genwasserleitungen im Gallberg bzw. im stdlich angrenzenden Parkplatz abgegeben. Die
Richtlinien flr die hydraulische Berechnung von Schmutz-, Regen- und Mischwasserkana-
len (ATV-Arbeitsblatt 118) und die technischen Bestimmungen zum Bau und Betrieb von
Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation werden beachtet.

3.5.3 Elektrizitatsversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird in Abstimmung mit dem Versorgungstrager
Uber das Netz der Schleswiger Stadtwerke sichergestellt. Innerhalb des Plangebietes wer-

den die Elt.-Leitungen verkabelt.
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3.5.4 Erdgas- bzw. Fernwdrmeversorgung

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

3.5.5 Feuerléscheinrichtungen

Die Stadt verflgt Gber eine Freiwillige Feuerwehr. In Abstimmung mit der Feuerwehr wird im
Plangebiet eine ausreichende Wasserversorgung mit Léschwasser sichergestelit.

3.5.6 Abfalibeseitigung

Die Mullbeseitigung erfolgt in geschlossenen Geféllen Uber die zentrale Mullabfuhr und ist
durch Satzung Uber die Abfallbeseitigung im Kreis Schleswig-Flensburg geregelt.

3.5.7 Freiflachenbeleuchtung

Im Plangebiet werden fur die Freiflachenbeleuchtung Standleuchten verwendet. Die Strom-
zuflhrung erfoigt Gber Erdkabel. Die Verwendung insektenschonender Leuchten wird emp-

fohlen.

3.6 Immissionsschutz

Nach der Ausweisung im Flachennutzungsplan schliefen umliegend jeweils gemischte
Bauflachen an. Die Vertraglichkeit der unterschiedlichen Nutzungen wurde tber ein schall-
technisches Gutachten durch das Ingenieurbtro fur Akustik Busche GmbH aus Kronshagen

untersucht. Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

Erste Berechnungen zeigten, dass es zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA
Ldrm kommen kann. Daher wurden in Abstimmung mit dem Auftraggeber die in Abschnitt 7
(des Gutachtens) dargestellten Schallschutzmal3nahmen erarbeitet und den weiteren Be-

rechnungen zu Gunde gelegt.
Die Berechnungen unter Ansatz dieser Schallschutzmal3nahmen ergaben, dass die Immis-

sionsrichtwerte der TA Ladrm an allen Immissionsorten eingehalten oder unterschritten wer-
den. Auch die Anforderungen der TA Larm an Maximalpegel sowie an den anlagenbezoge-
nen Verkehr im 6ffentlichen Strallenraum werden so eingehalten oder unterschritten.

Folgende Schallschutzmafinahmen sind in Abschnitt 7 des Gutachtens beschrieben:

(1) Die geplanten Fahnenmasten und Fahnen nebst Seilziigen werden so ausgefiihrt, dass
sie auch bei stdarkerem Wind keine bei den ndchstgelegenen Wohngebduden hérbaren
Gerdusche abgeben. In der Regel kann dies bei durch einen Kragarm stabilisierten
Fahnen und ggf. drehbaren Masten mit nicht klappernden, innen liegenden Seilen an-
genommen werden.

(2) Die beiden Einkaufswagendepots werden eingehaust und mit einem Dach versehen.
Alternativ werden Einkaufswagen mit Kunststoffkérben verwendet. Die Offnung des
Depots in der Ndhe der Ladezone sollte zum Schutz des néchstgelegenen Immission-
sortes 10 1 in Richtung Westen orientiert werden.
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(3) Die Ladezone im Osten des geplanten Verbrauchermarktes wird auf der gesamten Ge-
béudetiefe eingehaust (siehe Lageplan, Anlage 2). Die Lkw fahren riickwérts in die Ein-
hausung und werden innen be- bzw. entladen. Den Berechnungen wurde ein bewerte-
tes Schallddmmmal der Einhausung von R'w > 22 dB zu Grunde gelegt. Geeignet sind
z. B. Trapezblech oder Isoprofilplatten aus Stahlblech mit verklebtem Hartschaumkern.
Selbstverstandlich sind auch andere, akustisch gleichwertige Ausfiihrungen denkbar.

(4) Vor 6 Uhrund nach 22 Uhr werden keine Anlieferungen erfolgen.

(5) Ndchtlicher Betrieb (22 bis 6 Uhr) im AuBenbereich ist nicht vorgesehen und wiirde zu
Uberschreitungen von Immissionsrichtwerten fithren. Um Parkbewegungen durch Mit-
arbeiter und Kunden vor 6 Uhr und nach 22 Uhr zu verhindern, wird eine Beschrankung
der Offnungszeiten mit Berticksichtigung einer ausreichenden Vor- und Nachlaufzeit fiir
Kunden und Mitarbeiter (z.B. 6:15 Uhr bis 21:45 Uhr) erforderlich. Néheres sollte im
Bauantragsverfahren mit dem zukiinftigen Betreiber sowie der zustadndigen Aufsichts-

behérde abgestimmt werden.

(6) Der immissionswirksame Schallleistungspegel der Technikzentrale | auf dem Dach auf
der Westseite des geplanten Gebédudes (siehe Lageplan, Anlage 2) wird auf tagsiiber
< 60 dB(A) und nachts < 50 dB(A) begrenzt.

(7) Der immissionswirksame Schallleistungspegel der Technikzentrale Il auf dem Dach auf
der Ostseite des geplanten Gebaudes (siehe Lageplan, Anlage 2) wird tagsiber und
nachts < 75 dB(A) betragen.

(8) Zum Schutz der Richtung Westen orientierten Terrasse des Geb&udes in der Klosterho-

fer StralBe 2 wird der im Lageplan (Anlage 2) eingetragene mit Bezug auf das geplante
Parkplatzniveau mindestens 1,2 m hohe und ca. 28 m lange Schallschirm entlang der
Ostgrenze des Parkplatzes errichtet.
Der Schallschirm ist fugendicht mit einer Schallddmmung > 24 dB im Sinne der ZTV-
Lsw 06 /3/ zu errichten. Es kann eine reflektierende Ausfithrung aus Stein, Holz, Glas,
Blech, dhnlichen Werkstoffen oder einem Erdwall gewéahlt werden. Auch Kombinationen
dieser Werkstoffe sind méglich. I. d. R. wird die Anforderung an die Schallddmmung mit
einem Flachengewicht von > 15 kg/mZ2 erreicht.

3.7 Altlasten

Das Grundstick Gallberg 18 (Flurstiicke 46/4, 47/9, 47/10) ist aufgrund der gewerblichen
Vornutzung (Kfz-Werkstatt mit Tankstelle und Lackiererei) als Altlastenverdachtsflache im
Boden und Altlastenkataster des Kreises Schleswig-Flensburg erfasst. Durch das Ingeni-
eurblro Thiele aus Eckernférde wurden Bodenuntersuchungen zur Klarung des Altlasten-
verdachts durchgeflhrt. Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnis-

sen:

Aus der Nutzungshistorie ergaben sich die nachfolgend aufgefiihrten altlastrelevanten

Standorte/technischen Einrichtungen:

o Tankstelle an der StralBe Gallberg (1953 stillgelegt)

e Tankstelle auf dem Grundstiick Gallberg 18 (Tankbetrieb wurde 1982 eingestellt, die
Erdtanks gereinigt und mit Sand verfillt. Die Domschéchte sind noch vorhanden)

o Kfz-Reparaturwerkstatt mit Wartungsgrube sowie Heizélanlage im Kellergeschoss.
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s Uberdachte Wasch- und Wartungsplétze

e [ackiererei und Lagerhalle

o Zwei Abscheideraniagen

e Freifldche im hinteren Grundstlicksbereich, auf der angeblich auch Kfz-Reparaturen aus-

gefihrt wurden

Das Grundstiick ist beim Kreis Schleswig-Flensburg, Abfall und Bodenschutz als altlastver-
déchtlge Flache unter der Katasternummer 59-075-004798-00 registriert.

Zur Untersuchung der Boden- und Bodenluftbeschaffenheit wurden am 17 + 23.06.2011
auf der Untersuchungs- bzw. Verdachtsfldche insgesamt 14 Kleinbohrungen mit einem
RohraufRendurchmesser von DN 80 - 40 abgeteuft. Die max. Untersuchungstiefe betrug
6,00m unter Geldndeoberkante.

An ausgewdhlten und zusammengestellten Boden-/Bodenmischproben sowie an den Bo-
denluftproben wurden von der UCL Umwelt Control Labor GmbH chemische Laboranalysen
durchgefiihrt. Den Parameterumfang legte der Unterzeichner unter Beriicksichtigung der

fritheren Nutzung fest.

Mit Ausnahme der PAK (polycyclische aromatische Kohlenwasserstoff)-Gehalte in der
Mischprobe MP 2, die aus dem Auffillungsboden im Bereich des westlichen Werkstattvor-
platzes entnommen wurde, liegen sédmitliche Schadstoffparameter unterhalb der Vorsorge-
werte n. BBodSchG (Bundes Bodenschutzgesetz) sowie der Prifwerte n. LAWA (Landerar-

beitsgemeinschaft Wasser).

In der Bodenmischprobe MP2 wurde im Auffillungsbereich eine Uberschreitung der PAK
Vorsorgewerte n. BBodSchV gemessen. Das besonders kanzerogen wirkende und geson-
dert analysierte Benzo(a)pyren Ubersteigt allerdings n. BBodSchV nicht den Priifwert des
Wirkungspfades Boden-Mensch fiir Kinderspielfldchen. Ein akuter Sanierungsbedarf I&sst
sich unter Beriicksichtigung der gewerblichen Grundstiicksnutzung, der Grundstiicksversie-
gelung im Bereich der festgestellten PAK-Konzentrationen und wegen der insgesamt gerin-
gen PAK-Konzentrationen sowie geringen Wasseridslichkeit der PAK's, nicht ableiten.

Eine Gefdhrdung des Grundwassers ist auf Basis des aktuellen Kenntnisstands nicht zu be-
farchten.

Sollte das mit PAK-belastete Auffiillungsmaterial allerdings bei einer baulichen Verdnde-
rung ausgekoffert werden und/oder eine Grundstiicksumnutzung in eine ,sensible Wohn-
nutzung” geplant sein, ist jedoch eine Entsorgung dieses Auffiillungsmaterials gem. den ab-
fallrechtlichen Vorgaben erforderlich. Ein Wiedereinbau des PAK belasteten Bodenaushubs
ist nach den Vorgaben der Ldnderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) nicht méglich. Eine
Massenschétzung des PAK-verunreinigten Boden-/Bauschuttmaterials ldsst sich wegen der
unterschiedlichen Mengenanteile und Schichtméchtigkeiten auf Grundlage der Untersu-
chungsergebnisse nicht erstellen.

Hinsichtlich der friheren gewerblichen Grundsticksnutzung (Autowerkstatt mit Lackiererei
und Waschboxen) wird die Ldschung im Altlasthinweiskataster des Kreises Schleswig-
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Flensburg empfohlen, wenn sich bei der Nachuntersuchung im Bereich des Heizdlbehélters
keine schédlichen Bodenverédnderungen ergeben sollten. Die nicht nutzungsbedingte, lokal
gemessene PAK-Belastung innerhalb der Bodenauffiillung sollte vermerkt werden.
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3.8 Denkmalschutz

In der direkten Umgebung des Planungsbereiches befinden sich die Kulturdenkmale nach
§ 1 Abs. 2 DSchG Gallberg 13, 17 und 19 sowie das in das Denkmalbuch nach § 5 Abs. 1
DSchG eingetragene Kulturdenkmal Gallberg 11. In einem Abstimmungsgesprach mit der
unteren Denkmalbehdrde des Kreises Schleswig-Flensburg wurde die Erteilung einer denk-
malrechtlichen Genehmigung in Aussicht gestellt.

Nach Auskunft des arch&ologischen Landesamtes ist im Plangebiet und der ndheren Um-
gebung der Standort der ehemaligen Laurenziuskirche der Aussétzigen zu vermuten. In je-
dem Fall ist zu erwarten, dass sich noch auf der Uberplanten Flache im Boden archdologi-
sche Denkmale befinden. Nach Prifung der vorgelegten Bodenuntersuchungen stellte das
Archdologische Landesamt fest, dass aufgrund der jungen Aufflllungen auf dem Grund-
stlick und der verhaltnismafig geringen Eingriffe in den Boden kein Handlungsbedarf auf-
grund archadologischer Belange gegeben ist.

Wenn wéahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist die Denkmalschutzbehérde unverzliglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum
Eintreffen der Fachbehdrde zu sichern. Verantwortlich hier sind gem. § 15 DSchG der
Grundstlckseigentimer und der Leiter der Arbeiten.

3.9 Griinordnung

Da der Bebauungsplan Nr. 6 als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, wird gem. § 13 (3) BauGB von der Durchfiih-
rung einer Umweltprifung und der Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen. Gemal
§ 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig. Insofern ist diesbeziiglich kein naturschutzfachlicher Ausgleich

erforderlich.

Im Bereich des Lagerplatzes im Osten sowie der Béschung im Stiden muss der vorhandene
Gehblzbewuchs fur die Anlage der Stellplatze entfernt werden.

3.10 Artenschutz

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

Der Priafrahmen dieser artenschutzfachlichen Betrachtung umfasst die europdisch streng
geschitzten Arten des Anhangs [V der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie alle wildlebenden

Vogelarten.

Eine artenschutzrechtlich zu beriicksichtigende Stérung liegt dann vor, wenn die Uberle-
benschancen, die Reproduktionsfahigkeit und der Fortpflanzungserfolg reduziert werden
und damit die individuelle ,Fitness" mafigeblich beeinflusst wird. Somit sind Stérungen nicht
nur auf die Ruhe- und Zufluchtsstatten beschrankt. Der Reproduktionserfolg kann bspw.
auch durch starke Stérungen in bevorzugt genutzten Nahrungshabitaten gemindert werden.
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Im Fokus der Erfassung vor Ort stand bei der Bestandsaufhahme das durch die Planung
betroffene Vorhabensgebiet. Die Mdglichkeit eines Vorkommens von streng geschutzten
Arten wurde hinsichtlich einer potenziellen Habitateignung Uberprift.

Eine Betroffenheit nicht ersetzbarer Lebensrdume weiterer streng geschutzter Arten ist auf-
grund der vorgefundenen Flachenauspragung auszuschlielen.

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

Séuger

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

auf.

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

Végel

Eine eingriffsbedingte Betroffenheit von Rastvogeln ist auszuschlielen. Landesweit be-
deutsame Vorkommen sind nicht betroffen. Weiterhin ist eine artenschutzrechtlich Wert ge-
bende Nutzung des Vorhabengebietes durch Nahrungsgaste auszuschliefen. Eine existen-
zielle Bedeutung dieser Flache fur im Umfeld britende Vogelarten ist nicht gegeben.

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

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

Die Gehoélze werden zwischen dem 01.10. und dem 14.03. gerodet, so dass hierdurch ar-
tenschutzrechtliche Belange (z.B. bzgl. Niststatten von Végeln oder Wochenstuben von Fle-
dermé&usen) berlcksichtigt werden.

4 Flachenverteilung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine Flache von ca.
4.645 m? mit folgender Unterteilung:

Sondergebiet Einzelhandel ca. 3.550 m?
Mischgebiet ca. 435 m?
Grinflachen ca. 245 m?
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- Der Blrgermeister -
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