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Begriindung

Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 der Stadt Schleswig — "Sondergebiet
Einzelhandel zwischen Stadtfeld, Schubystralle und Feldstralle”.

1 Ausgangssituation

S

1.1  Geltungsbereich

Der Planbereich liegt in der Gemarkung Schleswig, Flur 6 nérdlich des Stadtkerns (Flursti-
cke 5/1, 6, 95/7, 63/11, 63/12 und Teilflachen der Flurstiicke 144/56, 4/1, 13/21, 63/21,
28/14). Er wird begrenzt durch das Stadtfeld und Wohnbebauung im Norden, einen Kinder-
garten im Osten, die Schubystrafie im Stden und die Wohnbebauung an der Feldstrale im
Westen. Die genaue Planbereichsabgrenzung ist der Planzeichnung im Malistab 1:1.000

zu entnehmen.

1.2 Bestand

Die Uberplanten Flachen stellen sich zur Zeit im Wesentlichen als unbefestigte Freiflachen
dar, die gelegentlich fir Veranstaltungen oder als Parkplatz genutzt werden. Im Norden und
Osten sind unbefestigte Wegeverbindungen vorhanden. Die Flachen an der Schubystrafie
sind mit Wohngebduden bebaut. Kleine Teilflachen im Osten sind derzeit Bestandteil der

Freianlagen des Kindergartens.

1.3 Grundlage des Verfahrens

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

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

benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 fir das "Sondergebiet Einzelhandel - Stadtfeld" be-

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

Anwendung des beschleunigten Verfahrens fur 'Bebauungsplane der Innenentwicklung

sind:

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

e Die festzusetzende Grundfldche 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 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 Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem
UVP-Gesetz bedurfen.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte flur eine Beeintrachtigung derin § 1 (6) Nr. 7b BauGB

genannten SchutzgUter.
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1.4 Rechtliche Bindungen

Die Stadt Schleswig liegt gem. des Landesentwicklungsplanes (LEP 2010) in einem
Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raumen 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 fir Teile von diesen differenzierte Versorgungsméglichkeiten zur Deckung
des gehobenen, langerfristigen 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 flr die Zuléssigkeit groflachiger Einzelhandelsvorhaben

von Bedeutung:

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

den;

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

trachtigungsverbot) induzieren;

e 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 (Kaufhauser, Fachgeschéafte 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;

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

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

Der Regionalplan fr den Planungsraum V (Kreise Schleswig-Flensburg und Nordfriesland)
stellt den Bereich als Bestandteil des baulich zusammenh&ngenden Siedlungsgebietes von
Schleswig dar. Weiterhin befindet sich der Planbereich innerhalb eines Gebietes mit be-
sonderer Bedeutung fur 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 als Wohnbauflachen
und untergeordnet als Flache fur Gemeinbedarf (Kindergarten) dar. Mit Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 kann somit das 'Entwickiungsgebot' hach § 8
Abs. 2 BauGB, nach dem Bebauungsplane aus Flachennutzungspldnen zu entwickeln sind,
fur den Planbereich nicht eingehalten werden.

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 7 als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gem. § 13a BauGB aufgestelit 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 befestigte bzw. unbefestigte Freifldche dar. Weiterhin sind die
vorhandenen Bdume entlang der Stralie Stadtfeld dargestelit.

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 o0.g. Plangebiet der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 7 aufgestelit.
Er trifft innerhalb seines rdumlichen Geltungsbereiches rechtsverbindliche Festsetzungen
fir die stadtebauliche Entwicklung entsprechend den kommunalen Zielsetzungen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde notwendig, um in dem Planbereich auf einer
Gesamtflache von ca. 1,13 ha eine den Funktionsbedirfnissen der Stadt Schleswig ent-

sprechende bauliche Entwicklung zu erméglichen.

Zur Sicherung einer wohnungsnahen Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs sind un-
ter Bertcksichtigung des fortlaufenden Strukturwandels im Einzelhandel geeignete und ver-
tragliche Standorte zu entwickeln. Investoren schiagen in diesem Rahmen vier Optionen im
nérdlichen Stadtgebiet vor, die im Vorwege einer Begutachtung durch das Buro 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. Jlrgener Stral3e fur
eine Entwicklung zum Nahversorgungszentrum ausfallen muss.

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

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

e Die verbrauchernahe Versorgung beinhaltet die wohnungsnahe Bereitstellung von G-
tern des periodischen Bedarfs. Eine madglichst flichendeckende Nahversorgung dient
primér dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshéaufigkeit unverhéaltnismafi-
gen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundérwirkungen zu vermeiden. Bei
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Beriicksichtigung der potentiell auftretenden gleichzeitigen Aufgabe von in der Ndhe be-
findlichen Betrieben und der Bewertung als Verlagerungsvorhaben (Variante 3) kénnen
Umverteilungsquoten von rd. 9 % erwartet werden. Bei diesen Zusatzumsétzen ist davon
auszugehen, dass eine Gefdhrdung anderer ansonsten marktfdhiger Nahversorgungs-
standorte im Einzugsgebiet nicht zu erwarten ist. Im aperiodischen - i(iberwiegend zent-
renrelevanten - Bedarfsbereich wird prospektiv nur ein geringer Marktanteil von rd. 1 %
generiert. Eine mehr als unwesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche
ist - auch vor denrHintergrund des zeitlich stetig wechselnden Angebots - fiir diese Sor-
timente damit ausgeschlossen.

e Das Vorhaben verfligt tiber einen Schwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Segment.
Das Vorhaben ist an allen Standortalternativen nach den landesplanerischen Vorgaben
im baulich zusammenhdngenden Siedlungsgebiet zuldssig.

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

e FEine Verletzung dieser landesplanerischen Ziele durch die gepriiften Vorhabenvarianten
ist damit nicht gegeben.

e Bereits im kommunalen Einzelhandelskonzept wurde die Ansiedlung eines Nahversor-
gungszentrums in Schleswig thematisiert. Dabei wurde auch das 'Stadtfeld' als méglicher
Standort fiir ein Nahversorgungszentrum mit der Kombination eines Vollsortimenters und
eines Lebensmitteldiscounters mit arrondierenden nahversorgungsrelevanten Nutzungen
empfohlen. Bei der damaligen Analyse des Potentialstandortes handelte es sich gleich-
wohl um ein deutlich gréBeres Grundstlick. Auf den jetzt zur Diskussion stehenden Fla-
chen lasst sich gleichwohl ein derartiger Verbundstandort mit den dazugehérigen Stell-
platz und ErschlieBungsanlagen nicht errichten.

Das geplante "Sondergebiet Einzelhandel - Stadtfeld" erganzt die infrastrukturelle Ausstat-
tung der Stadt Schileswig und beriicksichtigt das Interesse der Verbraucher an gut erreich-
baren und ihren Bedurfnissen entsprechenden Versorgungseinrichtungen. Insofern besteht
ein dringendes 6ffentliches Interesse an der Umsetzung der vorliegenden Planung.

2.2 Konkrete Planungsziele

Das Bebauungsplangebiet wird als Sondergebiet entsprechend § 11 Abs. 2 BauNVO 'Grof-

flachiger Einzelhandel' festgesetzt.

Innerhalb des Sondergebietes sollen ein Verbrauchermarkt (Vollsortimenter) sowie Fach-
markte (Blumen, Getranke, Apotheke 0.4.) errichtet werden. Die Verkaufseinrichtungen sind
entsprechend der strukturellen Erfordernisse begrenzt auf eine Verkaufsflache von insge-
samt 2.900 m2

Die Stralen 'Stadtfeld’ und 'Schubystralle' werden als &ffentliche Verkehrsflachen festge-

setzt.

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

ungsplansatzung begrenzt.
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3 Planinhalt und Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen des Plangebietes werden entsprechend ihrer vorgesehenen Nutzung als
Sondergebiet 'grof¥flachiger Einzelhandel' festgesetzt. Als konkrete Nutzung wird ein Ver-
brauchermarkt bestimmt.

Zur Sicherstellung der-funktionalen Einflgung im Hinblick auf die angrenzenden Nutzungen
werden die zulassigen Verkaufsflachen begrenzt.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MafR der baulichen Nutzung wird im Sondergebiet durch die zuldssige Grundflache
(GR) und die Zahl der Voligeschosse bestimmt. Das MafR} der baulichen Nutzung mit einer
Grundflache von 4.000 m? sowie max. einem Vollgeschoss im Sondergebiet orientiert sich
an der gewollten stadtebaulichen Einbindung und gibt dem Bauwilligen zudem ausreichen-
de Entwicklungsmoglichkeiten. Die max. Gesamtverkaufsfiache wird auf 2.900 m? begrenzt.
Hiervon entfallen max. 2.300 m? Verkaufsflache auf den Verbrauchermarkt.

Aufgrund der notwendigen Stellplatzanzahl und der begrenzten Grundstlcksflache im In-
nenstadtbereich ist eine Erhdéhung der zuldassigen Grundflache fur Stellplatze mit Zufahrten
und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO bis zu einer Grundflache von 9.950 m? erforderlich.
Dies entspricht einer Nutzung von ca. 94 % der Grundstiicksflache.

3.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise
Innerhalb des Sondergebietes ist eine abweichende Bauweise zuldssig, da das geplante

Gebaude langer als 50 m ist und zum Flurstiick 3/2 im Stdosten eine Grenzbebauung vor-
gesehen ist. Diese Festsetzung sichert eine optimale Ausnutzung der innerstadtischen Fla-
che. Die Baugrenzen halten die erforderlichen Mindestabstande zu sonstigen Nachbargren-
zen ein. Nachteilige Auswirkungen bzgl. gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind nicht
zu erwarten, da eine ausreichende Belichtung, Bellftung und Besonnung innerhalb des

Baufensters gewahrleistet ist.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt, die sich an
dem geplanten Baukdrper orientieren. Zu den Nachbargrenzen im Norden und Westen wird
ein Abstand von 6,00 m eingehalten, um den Nutzern weiterhin eine riickwartige Grund-
stickszufahrt zu sichern. Hierzu sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte im Bebauungsplan

festgesetzt.

3.4 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes an das 6&ffentliche Stralenverkehrsnetz er-
folgt sowohl flr den Kunden- als auch fUr den Lieferverkehr von zwei Seiten. Die erste An-
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bindung erfolgt Gber ein Grundstiickszufahrt an die Strale Stadtfeld, die zweite Anbindung
erfolgt Gber eine Grundstlckszufahrt an die Schubystralle.

Im Rahmen eines Verkehrsgutachtens, erstelit durch das Ingenieurblro Sass & Kollegen
GmbH aus Albersdorf, wurde die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte der beiden Grund-
stlickszufahrten mit folgendem Ergebnis beurteilt:

Der Knotenpunkt an der Stralle Stadtfeld erreicht im Prognosejahr 2030 mit einer grél3ten
mittleren Wartezeit von 14 Sekunden eine gute Qualitatsstufe des Verkehrsablaufes (Quali-
tatsstufe B). -

Der Knotenpunkt an der Schubystral3e erreicht im Prognosejahr 2030 mit einer gré3ten
mittleren Wartezeit von unter 10 Sekunden eine sehr gute Qualitédtsstufe des Verkehrsab-
laufes (Qualitatsstufe A).

Somit sind die beiden geplanten Knotenpunkte mit dem jetzigen Ausbaustandard auf der
Stralle Stadtfeld und in der Schubystralle und unter Berlicksichtigung des zusétzlichen Ver-
kehrsaufkommens durch die Ansiedlung des Verbrauchermarktes langfristiq leistungsféhig.
Auch der Nachweis des Verkehrsflusses ergibt kein Erfordernis einer baulichen MaBnahme
fur die Fihrung von Linksabbbiegem in der Strafle Stadtfeld und der Schubystral3e.

Die vorhandenen Verkehrsanlagen im Bereich der StralBe Stadtfeld und der Schubystral3e
kénnen das zusétzliche Verkehrsaufkommen durch die Ansiedlung des Verbrauchermarktes
und Errichtung der Grundstiickszufahrten langfristig leistungsfahig aufnehmen.

Durch die Anbindung des Grundstiickes der Verbrauchermarktes an die vorhandenen Rad-
und FuBwege im Zuge der Stralle Stadtfeld sowie der Schubystral3e ist ebenfalls eine Er-
schlieBung fir den nicht motorisierten Individualverkehr gewéhrleistet.

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

Fahrradstellplatz herzustellen.

Der Bedarf an Stellplatzen ist in Anlehnung an den o.g. Stellplatzerlass mit mind. 125 Stell-
platzen ermittelt.

Es werden fur das Sondergebiet mindestens 130 Pkw-Steliplatze und 15 Fahrradstellplatze
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.

3.5 Ver-und Entsorgung

Flr die Ver- und Entsorgung des Gebietes werden soweit wie méglich die vorhandenen Lei-
tungen verwendet.

3.5.1 Wasserversorgung

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

Das Schmutzwasser wird lber ein getrenntes Kanalsystem erfasst und in Abstimmung mit
dem Versorgungstrager durch das vorhandene Leitungssystem dem Kiarwerk in Schieswig

zugefihrt.
Das anfallende Niederschlagswasser kann aufgrund der Bodenverhé&itnisse nicht vor Ort

versickert werden. Daher wird das Niederschlagswasser an die vorhandene Regenwasser-
entsorgung im Bereich Feldstral’e, Schubystralle und Stadtfeld abgegeben. Die Richtlinien
far die hydraulische “Bereohnung von Schmutz-, Regen- und Mischwasserkanalen (ATV-
Arbeitsblatt 118) und die technischen Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur
Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation werden beachtet.

3.5.3 Elektrizitdtsversorgung

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.

3.5.4 Erdgas- bzw. Fernwidrmeversorgung

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 méglich.

3.5.5 Feuerldscheinrichtungen

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

3.5.6 Abfallbeseitigung

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

3.5.7 Freiflichenbeleuchtung

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

fohlen.

3.6 Immissionsschutz

Nach der Ausweisung im Flachennutzungsplan schlieffen umliegend jeweils Wohnbaufla-
chen an. Die Vertraglichkeit der unterschiedlichen Nutzungen wurde Uber ein schalltechni-
sches Gutachten vom Ingenieurbiro fur Akustik Busch GmbH aus Kronshagen untersucht.
Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

Erste Ergebnisse zeigten, dass es zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA
Léarm kommen kann. Daher wurden in Abstimmung mit dem Auftraggeber die in Abschnitt 7
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(des Gutachtens) dargestellten SchallschutzmalBnahmen erarbeitet und den weiteren Be-
rechnungen zu Gunde gelegt.

Die Berechnungen unter Ansatz dieser SchallschutzmaZnahmen ergaben, dass die Immis-
sionsrichtwerte der TA L&rm an allen Immissionsorten eingehalten oder unterschritten wer-
den. Auch die Anforderungen der TA Ldrm an Maximalpegel sowie an den anlagenbezoge-
nen Verkehr im offentlichen Strallenraum werden so eingehalten oder unterschritten.

Folgende Schallschutzmalnahmen sind in Abschnitt 7 des Gutachtens beschrieben:

(1)

(2)

(3)

(4)

(5

(6)

(7)

(8)

Die geplanten Fahnenmasten und Fahnen nebst Seilziigen werden so ausgefiihrt, dass
sie auch bei starkerem Wind keine bei den nédchstgelegenen 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.

Die beiden Einkaufswagendepots werden in Richtung Siden und Osten eingehaust
und mit einem Dach versehen. Alternativ werden Einkaufswagen mit Kunststoffkérben
verwendet. Es wird ein Mindestabstand von 25 m zwischen dem Einkaufswagendepot
und den ndchstgelegenen Immissionsorten (z. B. zum Kindergarten) eingehalten.

Die Ladezone im Siiden des geplanten Verbrauchermarktes wird mit einer mindestens
4.8 m hohen Mauer eingefasst. Das nérdliche Drittel der Ladezone wird (iberdacht (sie-
he Anlage 6). Die Lkw fahren riickwérts in die Teileinhausung und werden dort be- bzw.
entladen. Vor 6 Uhr und nach 22 Uhr werden keine Anlieferungen erfolgen.

Néchtlicher Betrieb (22 bis 6 Uhr) im Aul3enbereich 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 Beriicksichtigung einer ausreichenden Vor- und Nachlaufzeit fiir
Kunden und Mitarbeiter (z. B. 6:15 Uhr bis 21:45 Uhr) erforderlich. Nédheres sollte im
Bauantragsverfahren mit den zuklinftigen Betreibermn sowie der zustdndigen Aufsichts-
behdrde abgestimmt werden.

Néchtliche Durchfahrten des Plangebietes werden durch die Installation einer Schran-
kenanlage an der Zu-~/Abfahrt Schubystrale unterbunden.

Um die Gerdusche durch fahrende Kfz und Einkaufswagen zu minimieren, werden die
Fahrwege des geplanten Parkplatzes asphaltiert. Die Pkw-Stellplatze selber werden mit
einem aus schalltechnischer Sicht asphaltgleichen fasenlosen Pflasterbelag oder As-

phalt versehen.

Der immissionswirksame Schallleistungsbeurteilungspegel (LWAr) der Technikzentrale
an der Ostlichen Gebdudefassade darf 80 dB(A) nachts nicht dberschreiten. Ein éstlich
der Ladezone geplanter Warmetauscher darf nachts einen Schallleistungsbeurteilungs-
pegel von 70 dB(A) nicht (berschreiten.

An der westlichen und nérdlichen Fassade des Kindergartens im Gebdude Schubystra-
Be Nr. 20 (IO 15.2 und 10 15.3) sowie auf den Spielfldchen nérdlich des Gebaudes (10
15.6) kann es tagsiber zu Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes von 60 dB(A)
um bis zu 3 dB kommen. Beim schutzbedlirftigen Ruheraumfenster auf der Nordseite
(10 15.1) sowie dem Personalraum (IO 15.5) auf der Stdseite wird der Immissions-
richtwert von 60 dB(A) tagsiiber eingehalten oder unterschritten.
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Sofern der Richtwert auf den Spielflachen eingehalten werden soll, wéare der im Lage-
plan, Anlage 2, dargestellte mit Bezug auf das geplante Parkplatzniveau mindestens
1,5 m hohe und ca. 42 m lange Schallschirm | zwischen den Gebé&uden Stadtfeld 15
und Schubystralle 20 zu errichten.

Sofern der Richtwert auch beim nordwestlichen Gruppenraum 1 (10 15.2 und 10 15.3)
eingehalten werden soll, wéare der im Lageplan (Anlage 2) dargestellte, mit Bezug auf
das geplante Parkplatzniveau mindestens 1,9 m hohe und ca. 30 m lange Schallschirm
Il bis zur nérdlichen Grenze des Grundstiicks Schubystral3e 22 zu errichten.

Die Schallschirme sollen fugendicht an das Gebéude Stadtfeld 15 bzw. aneinander an-
schlieBen. Sofern dies am Gebédude nicht mdglich ist, sollite der Schallschirm | das Ge-
bé&ude jeweils um das Zweieinhalbfache des Abstandes zwischen Gebé&ude und Schirm
liberlappen.

Die Schallschirme sind jeweils fugendicht mit einer Schalldémmung > 24 dB im Sinne
der ZTV-Lsw 06 /14/ zu errichten. Es kann eine reflektierende Ausfiihrung aus Stein,
Holz, Glas, Blech, dhnlichen Werkstoffen oder einem Erdwall gewéhlt werden. Auch
Kombinationen dieser Werkstoffe sind mdglich. |. d. R. wird die Anforderung an die
Schalldédmmung mit einem Flachengewicht von = 15 kg/m2 erreicht.

(9) An der westlichen und siidlichen Fassade des tempordr genutzten Polizei- und Rot-

kreuzbiiros an der Strale Stadtfeld (IO 13) kann es tagsiiber zu Uberschreitungen des
Immissionsrichtwertes von 60 dB(A) um bis zu 2 dB kommen. Sofern der Richtwert hier
eingehalten werden soll, ware der im Lageplan, Anlage 2, dargestellte mit Bezug auf
das geplante Parkplatzniveau mindestens 0,8 m hohe und ca. 15 m lange Schallschirm
Il zu errichten.
Der Schallschirm sollte fugendicht an das geplante Geb&ude anschlieBen und fugen-
dicht mit einer Schalldédmmung > 24 dB im Sinne der ZTV-Lsw 06 /14/ errichtet werden.
Es kann eine reflektierende Ausfiihrung aus Stein, Holz, Glas, Blech, &hnlichen Werk-
stoffen oder einem Erdwall gewéhlt werden. Auch Kombinationen dieser Werkstoffe
sind méglich. I. d. R. wird die Anforderung an die Schallddmmung mit einem Fldchen-
gewicht von = 15 kg/m2 erreicht.

(10) Zum Schutz des der Erholung dienenden hausnahen Aullenbereiches sowie des Gar-
tens des Gebdudes Schubystralle 22 (IO 1) empfehlen wir den im Lageplan, Anlage 2,
eingetragenen, mit Bezug auf das geplante Parkplatzniveau 1,2 m hohen und ca. 55 m
langen Schallschirm IV entlang der Grundstiicksgrenze. Er kann z. B. als bepflanzter
Wall landschaftsgéartnerisch gestaltet werden. Es hat sich in vergleichbaren Féallen be-
wéhrt, den Anwohnern eine Abstimmung der Gestaltung anzubieten. Aus schalltechni-
scher Sicht wére es glinstig, den Schallschirm an den zum Schutze des Kindergartens
(siehe Punkt (8)) vorgeschlagenen Schallschirm anschliel3en zu lassen.

3.7 Altlasten

Aufgrund erste Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen wurde weitere Untersuchun-
gen durch das Ingenieurbtiro Thiele aus Eckernférde vorgenommen.

Bei der sensorischen Begutachtung des Bohrguts wurden mit Ausnahme der der in Kap 6.1
(des geotechnischen Berichtes) genannten lokalen Fremdbeimengungen augenscheinlich
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und olfaktorisch keine Hinweise oder Merkmale einer schédlichen Bodenverdnderung fest-
gestellt.

Zur Feststellung von Altlastverdachtspunkten auf dem Baugrundstiick fithrte das Ingenieur-
biro IJT eine Aktenrecherche durch, bei der Katasterpldne sowie Baupldne im Stadtbau-
amt, Stadtarchiv und beim Kreis Schleswig-Flensburg gesichtet und ausgewertet wurden.

Nach Aktenlage ist fir das Flursttick 144/56 neben der aktuellen Nutzung als Markt- und
Veranstaltungsfldche nur eine Nutzung als Vieh- und Pferdemarkt bekannt. Im westlichen
Grundstlicksbereich, etwa auf Héhe der angrenzenden Flurstiicke 521/144 + 522/144, be-
fand sich in der Zeit des ,3. Reiches"” ein Kindergarten, der spéter zur Markthalle umgenutzt
wurde. Der frithere Standort ist in Anlage 1.4 dargestellt. Aus den Bauunterlagen ergaben
sich zusétzlich Hinweise auf eine Olfeuerungsanlage, jedoch nicht auf das Vorhandensein

eines Heizéltanks.

Auf dem Kindergartengeldnde Schubystralle 20 (Flurstiick 13/21) hat sich frither ein Lager
flir Holz und andere Baustoffe der Fa. J. C. Walbohm Séhne befunden. Die Nutzung geht
bis auf die 50iger Jahre zurtick. In den Akten gab es Hinweise auf den Bau von mehreren
Schuppen mit Dacheindeckungen aus Teerpappe, in denen nach Zeitzeugenangaben Holz
gelagert und mittels aufgestellter Sdgen zugeschnitten wurde (s. Anlageni.5, 1.6 + 1.7).
AulBerdem soll sich auf der Fldche ein nicht iberdachter Abbundplatz befunden haben. Die
Behandlung von Holzbaustoffen z. B. Imprdgnierungen in Holztrdnken, hat auf dem Grund-
stiick angeblich nicht stattgefunden. '

Mit Ausnahme eines eventuell frither neben der Markthalle/Kindergarten vorhandenen Heiz-
Olbehélters sowie des vorhandenen Heizblbehélters westlich des Kindergartens in der
SchubystralBe 20 ergaben sich keine konkreten Hinweise auf Altlastverdachtspunkte.

Zur Einschétzung der generellen Bodenschadstoffbelastung im Bereich des ehemaligen
Holzlagers wurden aus ausgewdhlte Bodeneinzelproben der Kleinbohrungen BS101 bis
BS107 sowie BS9 + BS14 die Bodenmischprobe MP 1 gebildet. Der beprobte Tiefenbereich
betrug max. 1,00m ab Terrain. Das Laboratorium UCL Umwelt Control Labor GmbH hat an
der entnommenen und in Tab. 2 aufgefiihrten Bodenmischprobe Schadstoffanalysen gem.
den Richtlinien der L&nderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) bei unspezifischem Schad-
stoffverdacht durchgefiihrt.

Das analysierte Auffilllungsmaterial entspricht nach LAGA auf Grund des erhéhten PAK-
Gehalts, insbesondere des kanzerogen wirkenden Benzo[a]pyrens einem Zuordnungswert
von Z2 (s. Analysenergebnisse Anlage 6), und ist dementsprechend ordnungsgeméaf zu
entsorgen bzw. zu verwerten.

Auch hinsichtlich der bisher nicht analysierten Oberboden- und Auffiillungsschichten kann
auf Grund der Vornutzung erfahrungsgeméll eine Schadstoffgrundbelastung > Z1 gem.
Lénderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden. Fr
eine genaue Einstufung sind weitere Schadstoffanalysen nach den Richtlinien der LAGA er-

forderlich.
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3.8 Grinordnung

Da der Bebauungsplan Nr. 7 als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, wird gem. § 13 (3) BauGB von der Durchfuh-
rung einer Umweltprifung und der Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen. Gemaf
§ 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 diesbeztglich kein naturschutzfachlicher Ausgleich

erforderlich.

Entlang der Stral’e Stadtfeld befindet sich 3 Linden, die fur die Anlage der Stellplatze besei-
tigt werden missen. Weiterhin muss ein vorhandener Gehdlzbewuchs an der Grenze zum
Kindergarten entfernt werden. Als Ersatz werden auf dem Grundstlck mindestens 12 Laub-
baumhochstamme gepflanzt. Pflanzungen von Bdumen und Strauchern auf privatem Grund
bewirken auf Dauer eine durchgriinte Struktur des Gebietes. Als Baumarten sind heimische,
standortgerechte Baumarten in einer Gréfie von mindestens 18-20 cm Stammumfang und 3
x verpflanzter Baumschulgualitdt zu verwenden. Um ein ruhiges und einheitliches Bild zu
gewahrleisten sollte nur eine Baumart verwendet werden. Als Baume kdnnen z.B. folgende

Arten in Betracht kommen:

Spitz-Ahorn - Acer platanoides
Hainbuche - Carpinus betulus
Esche - Fraxinus excelsior
Winter-Linde - Tilia cordata

Die geplante Sichtschutzwand an der Grenze zum Kindergarten wird ebenfalls von beiden
Seiten begrint. Auf der Seite des Kindergartens soll dies mit Spalierobst erfolgen.

Die Realisierung der grinordnerischen Mafnahmen wird Uber einen Vertrag nach § 11
BauGB zwischen dem Investor und der Stadt Schleswig sichergestellt.

3.9 Artenschutz

Im Fokus der Ausarbeitung steht die Prtfung, inwiefern durch den geplanten Eingriff Beein-
trachtigungen auf streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten zu erwarten sind. Der Prif-
rahmen dieser artenschutzfachlichen Betrachtung umfasst die européaisch streng geschitz-
ten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie alle wildlebenden Vogelarten.

Eine artenschutzrechtlich zu berticksichtigende Stérung liegt dann vor, wenn die Uberle-
benschancen, die Reproduktionsfahigkeit und der Fortpflanzungserfolg reduziert werden
und damit die individuelle ,Fitness" mafdgeblich 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.

Im Fokus der Erfassung vor Ort stand bei der Bestandsaufnahme das durch die Planung
betroffene Vorhabensgebiet. Die Mdglichkeit eines Vorkommens von streng geschutzten
Arten wurde hinsichtlich einer potenziellen Habitateignung tGberpruft.

Eine Betroffenheit nicht ersetzbarer Lebensrdume weiterer streng geschitzter Arten ist auf-

grund der vorgefundenen Flachenauspragung auszuschlielen.
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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 Schleswig als unterdurchschnittlich bezlglich des Vorkommens streng ge-

schitzter Arten bewertet werden.

Sauger

Es sind im Vorhabensgebiet Lebensraume (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 Sdugetierarten (z.B. Wolf, Biber, Fischotter)
kann aufgrund fehlender Lebensrdume im besiedelten Bereich ausgeschlossen werden.

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

Aufgrund der vorgefundenen Habitatauspragung 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 fur Vogel sind deshalb
auszuschlieRen.

Auch fur gebaudebewohnende Vogelarten kann eine artenschutzrechtliche Betroffenheit
ausgeschlossen werden. Artenschutzfachliche Konflikte nach § 44 (1) BNatSchG fur Vogel-
arten der Gebdude sind ebenfalls auszuschlieRen. Die Gehdlze werden zwischen dem
01.10. und dem 14.03. gerodet, so dass hierdurch artenschutzrechtliche Belange (z.B. bzgl.
Niststatten von V6geln oder Wochenstuben von Flederméusenr) berlicksichtigt werden.

3.10 Hinweise

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist die Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum
Eintreffen der Fachbehérde zu sichern. Verantwortlich hier sind gem. § 15 DSchG der
Grundstuckseigentiimer und der Leiter der Arbeiten.

4 Flachenverteilung

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

Sondergebiet grol¥flachiger Einzelhandel ca. 9.975 m?
Grinflachen ca. 585 m?
Verkehrsflachen ca. 725 m?
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