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zum Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 20 C der Stadt Schleswig -
Grundstiick zwischen KonigstraBe und WiesenstraBe, ehemaligem
Kreisbahnhof und VR-Bank

1. Entwicklung des Bebauungsplanes

1.1. Veranlassung zur Aufstellung

Nachdem Bundes- und Kreisbahn die Nutzung ihrer Anlagen und Flachen stidlich der Kénig-
strafle aufgegeben haben, steht hier ein Areal von besonderer Bedeutung fr die stadtische
Entwicklung zur Verfiigung. Zur Neuordnung des Bereiches wurde zur Jahreswende
1992/93 ein stadtebaulicher [deenwettbewerb durchgefiihrt. Eine Realisierung des Entwurfes
der Preistrager (Architekten Auer & Weber, Stuttgart) scheiterte aus verschiedenen
Griinden.

Im Zusammenhang mit verdnderten Eigentumsverhéltnissen, den Ansiedlungswiinschen
verschiedener Untenehmen und dem Vorhaben, auf einem Grolteil des Plangebietes die
Landesgartenschau 2008 durchzufilhren, entschieden sich die zustdndigen stédtischen
Gremien im Herbst 2004 von der bisher verfolgten Planung abzurlicken.

Am 25.04,2005 beschloss die Ratsversammlung den Bebauungsplan in einen Nordteil
(B-Plan 20 A) und Sudteil (B-Plan 20 B) zu teilen. Mit dem Nordteil soll die
planungsrechtliche Grundlage fir eine Bebauung der sldlich an die Kénigstrale
angrenzenden Flachen hergestellt werden.

Auf einem noch freien Grundstlick zwischen dem ehemaligen Kreisbahnhof (heute Hotel und
Restaurant) und dem Neubau der VR-Bank ist nunmehr die Errichtung eines Fachmarktes
vorgesehen, der mit 1.200 bis 1.300 gm Verkaufsflache Auswirkungen nach § 11 BauNVO
entwickelt und somit die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes voraussetzt.

1.2 Rechtsgrundiagen

Das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 20 wurde unter anderen und
zwischenzeitlich Uberholten Planungsvorgaben bereits im Jahre 1967 eingeleitet und bis
1983 bearbeitet, ohne dass der Plan wegen mangelnder Realisierungschancen der
Rechtskraft zugefihrt wurde. Einen erneuten Aufstellungsbeschluss fasste die
Ratsversammlung der Stadt Schleswig am 28.06.1993.

Nach dem ,Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der
Stadte" vom 21.12.2006 kann ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere Malnahmen der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Voraussetzung ist, dass eine zuléssige Grundflache von weniger als 20.000 gm festgesetzt
wird, wobei die Grundflachen von Bebauungsplénen, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. In diesem
Sinne ware die Flache des Bebauungsplanes Nr. 20 A zwischen Koénigstrae und
Wiesenstralle zu betrachten: Mit diesem werden insgesamt 19.715 gm Grundstlicksflachen
fur eine bauliche Nutzung tUberplant, sodass die festgesetzte Grundflache gem. § 19 Abs. 2




der BauNVQO deutlich unter 20.000 gm verbleibt. Die ebenfalls in diesem Bebauungsplan
Uberplanten Flachen stdlich der Wiesenstralle kénnen aus dieser Betrachtung entfallen, da
sie erst nach der Landesgartenschau, frihestens 2009 einer baulichen Nutzung zugefiihrt
werden kénnen.

Der am 04.11.1996 von der Ratsversammlung beschlossene und am 13.11.1998
bekanntgemachte Flachennutzungsplan der Stadt stellt das Gebiet des Bebauungsplanes
Nr. 20 C als gemischte Bauflachen (M) dar.

Gemal § 13 a BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geandert oder ergénzt ist; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung
anzupassen.

Als Kartengrundlage fir den rechtlichen und topographischen Nachweis der Grundstiicke
dient ein Ausschnitt aus der Automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) im Mafstab 1 : 1000.

1.3 Stédtebauliche MaBnahmen

1.3.1 Stddtebauliche Ziele

Mit der Neuordnung des nach Aufgabe der Bahnnutzung brachliegenden Gelandes siidlich
der Kénigstralle sollen Beitrage fiir die Belebung der Innenstadt durch Ansiedlung von
Handel und Dienstleistungen erbracht werden.

Dabei spielen Wegeverbindungen zur Vernetzung der Innenstadt (Ladenstralle) mit dem
Naherholungsgebiet Kénigswiesen am Schleiufer eine wichtige Rolle.

Die Wiedernutzbarmachung des Restgrundstiickes zwischen dem ehemaligen Kreisbahnhof
und dem Neubau der VR-Bank mit einem grolten Fachmarkt entspricht dem Bestreben der
Stadt, ihren zentralen Versorgungsbereich zu entwickeln und gegen die Handelszentren in
peripheren Lagen zu starken. Die zentrale Lage des Grundstlickes wird durch seine
unmittelbare Nachbarschaft zu ZOB und Parkhaus und nur 200 m Entfernung zur
Ladenstrale ,Stadtweg" belegt.

1.3.2 Gestalterische Ziele
Die Neuordnung des Bereichs sidlich der Kdnigstralie verfolgt das nachstehende Ziel:

Bildung einer strengen Raumkante entlang der KoénigstraRe. Diese soll von Gebauden mit
einer Mindesthohe von 2 Vollgeschossen und im westlichen Bereich héchstens
4 Geschossen bei max. 15 m Firsthéhe gepragt werden.

1.3.3 Art und MaR der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 20 C ist die Ansiedlung eines Fachmarktes
- mit ca. 1.300 gm Verkaufsflache vorgesehen. Damit ist nicht auszuschliellen, dass hiervon
Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevélkerung im Einzugsgebiet und auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
ausgehen. Demzufolge wird das Grundstiick als sonstiges Sondergebiet gem. § 11 der
BauNVO festgesetzt. Im Teil B - Text- der Bebauungsplansatzung werden im Ober-
geschoss zusétzlich Wohnungen und Geschéftsrdume (Blros, Praxen etc.) flr zuldssig
erklart.




1.4 Verkehrliche Erschliefung

Das Plangebiet ist verkehrsmafRig Uber die Kénigstrate (K 63) im Norden und die
Wiesenstrale im Slden an das stadtische und Uberértliche Verkehrswegenetz
angeschlossen.

Die ErschlieBung des Baurrundstiickes kann durch Grundstiickszufahrten zu beiden Straken
erfolgen.

1.5 Ruhender Verkehr

Stellplatze fur die ausgetbten Nutzungen sind auf dem Grundstiick nachzuweisen.

2. Verhiltnis von Eingriff und Ausgleich nach dem Naturschutzrecht

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung dieses Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig und sind nicht
ausgleichspflichtig (§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

3. Denkmalschutz

Der Bebauungsplan befindet sich im Umgebungsbereich des Empfangsgebaudes der
ehemaligen Kreisbahn mit Anbau und ehemaligem Lagerschuppen (Kénigstrae 9) und des
Plessenhofes (Plessenstralte 7). Beide Anwesen sind Kulturdenkmale von besonderer
Bedeutung gemalt § 5 (1) Denkmalschutzgesetz. Aus Griinden ihres Umgebungsschutzes
ist im vorliegenden Bebauungsplan nur eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen und einer
maximalen Firsthéhe von 10,0 m Uber Oberflachenniveau zuldssig. Auf dem &stlichen Teil
des Grundstlickes ist nur eine eingeschossige Bauweise mit maximaler Gebaudehéhe von

4,0 m erlaubt, !

Die Verénderung der Umgebung eines eingetragenen Kulturdenkmales ist gemal § 9 (1)
DSchG genehmigungspflichtig (Umgebungsschutz). Dieses gilt besonders fir Neubauten,
bauliche Veranderungen des &ufleren Erscheinungsbildes und sonstige baugestalterische
Veranderungen, auch wenn sie sonst baugenehmigungsfrei sind.

Das Archdologische Landesamt weist darauf hin, dass im Plangebiet organische
Bodenschichten bekannt sind. Aufgrund dieser Tatsache lasse sich darauf schlieen, dass
hier vormals ein Gewé&sser war und archdologische Funde zu vermuten sind. Aus diesem
Grunde wird um Ubersendung von Bohrprotokollen und Schichtenverzeichnissen gebeten.

Es wird darauf verwiesen, dass archdologische Untersuchungen wahrend der Bauphase zu
Verzégerungen fahren kénnen, was zu verhindern ist, wenn frihe Sondierungen und
Ausgrabungen vorgenommen werden.

4. Hochwasserschutz

Der héchste bekannte Wasserstand am Pegel Schleswig betrug am 13.11.1872
NN + 3,25 m. Bei einem &hnlichen Hochwasser, wobei noch eine sédkulare Wasser-
standshebung von etwa 0,25 m im Jahrhundert zu bertcksichtigen ist, werden Geb&ude und
Anlagen in einem Gelande unter dieser Héhe dem Ostseehochwasser und seinen
Folgeerscheinungen ausgesetzt sein. An der Schlei- und Ostseekiiste sind unter
NN + 3,50 m liegende Flachen als Uberflutungsgefahrdete Gebiete zu bezeichnen, wenn ein
ausreichender Landesschutzdeich fehlt (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB). Die als




Uberflutungsgeféhrdete Gebiete ausgewiesenen Flachen, fir die kein Deichschutz
hergestellt wird, sind von jeder neuen Bebauung freizuhaiten. Das gilt nicht, wenn das
Baugelande sturmflutsicher aufgehéht wird. In diesem Fall sind die Gebadude gegen
Wellenkrdfte und Unterspiilung besonders zu sichern. Raume, die fir den dauernden
Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, miissen eine FuBRbodenhéhe von mindestens
NN + 3,50 m aufweisen. Die Gebaude sind gegen Wellenkrafte und Unterspulung besonders
zu sichern. Sofern keine standsichere Bauweise der Geb&ude besteht und Menschen sich
deshalb bei Hochwasser auf ein sicheres Niveau héher als NN + 3,50 m evakuieren kdnnen,
sind Fluchtwege auflerhalb auf ein Niveau héher als NN + 3,50 m zu schaffen. Tiefgaragen
und Kellergeschosse sind der Bauart entsprechend herzustellen und gegen Auftrieb zu
sichern. Bei Tiefgaragen sollte eine Abschottung vorgesehen werden. Unter dem Niveau
NN + 3,50 m sind Vorkehrungen zu treffen, dass Abwasser und Schadstoffe nicht in die
Ostsee eingetragen werden kdnnen.

Fur die bereits vorhandene Bebauung, die fir den dauernden Aufenthalt von Menschen
bestimmt ist, sind leicht zugéngliche und sichere Fluchtméglichkeiten innerhalb der Geb&ude
zu sturmflutsicheren Stockwerken oder auflerhalb davon zu sturmflutsicheren Sammel-
platzen zu schaffen.

5. Wirkungsbereich militdrischer Flugsicherheitsanlagen

Das Plangebiet befindet sich im Wirkungsbereich militarischer Flugsicherheitsanlagen.
Sofern Bauhohen von 15 m Uberschritten werden sollen, ist die Wehrbereichsverwaltung
Nord - AuRenstelle Kiel - zu beteiligen.

6. Emittenten in der Ndhe des Plangebietes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes muss mit Immissionen von folgenden
gewerblichen Einrichtungen gerechnet werden:

Spedition an der Wiesenstralie

Ublicherweise ist bei Speditionen von einem erhthten Lkw-Verkehr, der sich auch auf die
Nachtstunden erstrecken kann, auszugehen. Da der Betrieb in der WiesenstralRe sich fast
ausschliefllich mit dem Médbeltransport befasst und hierzu lediglich 2 Lkw unterhélt, kann
davon ausgegangen werden, dass eine Unvertraglichkeit mit der benachbarten Bebauung
und besonders einer Wohnnutzung nicht entsteht.

Brauereigaststatte an der Kénigstralie

Bei diesem Betrieb handelt es sich um eine Gaststatte, die im eigenen Gebé&ude ihr Bier
braut, welches allerdings auch handelsméaRig vertrieben wird. Bislang sind keine
Beschwerden wegen einer Geruchsbeldstigung bekannt geworden.

Nach Aussage des Brauereiinhabers belduft sich die geruchsintensive Phase des Brauvor-
ganges auf 2 x je 1,5 Wochenstunden. Damit wird die zuldssige relative Haufigkeit der
Geruchstunden nach der Geruchsimmissions-Richtlinie - GIRL- vom 21.09.2004 weit
unterschritten. Nach dieser Richtlinie ist eine Geruchimmission als erhebliche Belastigung zu
werten, wenn sie in Wohn- und Mischgebieten die zuldssigen Immissionswerte von 0,10
(d. h. 10 v. H. der Jahresstunden) Uberschreiten. Von dem Betrieb, insbesondere der
AuBenterrasse, kdnnen auch Larmemissionen ausgehen.




Zulaufgraben zum Sedimentationsbecken

Da schon im kinstlich ausgebauten Zulaufgraben eine Sedimentation von mitgefiihrten
Verschmutzungen aus dem Oberflichenwasser auftritt, kénnen wahrend langerer
Trockenphasen, in denen kein Durchlauf und Wasseraustausch mehr stattfindet,
Geruchsbelastigungen auftreten.

6. Altlasten

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 20 wurden bei orientierenden Boden- und Grund-
wasseruntersuchungen zur Gefdhrdungsabschatzung Bodenbelastungen mit Mineralél-
kohlenwasserstoffen (KW), polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK), Arsen
und stellenweise Blei und Zink nachgewiesen. Auch das oberflaichennahe Grundwasser ist
mit diesen Schadstoffen belastet.

Die im Rahmen der bislang durchgefihrten Untersuchungen erzielten Erkenntnisse
schliefen eine Bebauung des Plangebietes mit Wohnungen nicht aus, wenn durch aus-
reichende Abdeckung der Kontakt der Menschen zu den kontaminierten Béden unterbunden
wird.

Im Bebauungsgebiet stehen flichenhaft organische Bodenschichten aus Torf und Mudden
an. Diese Schichten sind unter Baugrundaspekten als nicht tragfahig anzusehen und
erfordern fUr die geplanten Bauwerke eine spezielle Grindung.

Die Torfschicht behindert in ungestértem Zustand eine vertikale Versickerung eines Teils der
festgestellten Schadstoffe, besonders der PAK. Bei ihrer Durchdringung mit Bohrpfahlen ist
eine erhdhte Wasserwegsamkeit zu verhindern. Zu erwarten sind Setzungen durch die
organischen Weichschichten im Untergrund.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 20 C wurden 1997 im Rahmen der
Gefahrdungsabschéatzung zwei Sondierungsbohrungen auf dem heutigen Flurstlck 27/27 im
Bereich eines ehemaligen Tanklagers durchgefihrt und Bodenproben untersucht. Es
wurden nur geringe Gehalte an Mineralélkohlenwasserstoffen von denen keine Gefahr
ausgeht. Weitere Bereiche wurden nicht untersucht, da es hier aufgrund der Vornutzung
keine konkreten Hinweise auf mégliche schadliche Bodenveranderungen gab.

Aufgrund der Vornutzungen im gesamten Bereich des Bebauungsplanes Nr. 20 kann aber
nicht ausgeschlossen werden, dass kleinrdumige Bodenverunreinigungen im
Geltungsbereich des B-Planes 20 C vorhanden sind, die ggf. im Rahmen von
TiefbaumaBnahmen zu sanieren bzw. zu entsorgen sind. In diesem Fall ist eine enge
Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehérde des Kreises Schleswig-Flensburg
erforderlich. ‘

7. Geologie und Boden

Sollten begleitend zu Bauvorhaben oder sonstigen Zwecken maschinengetriebene
Bohrungen oder geophysikalische Untergrundmessungen durchgeftuhrt werden, so sind die
Bohrungen vor Beginn beim Staatlichen geologischen Dienst anzuzeigen und die
Bohrergebnisse (Schichtenverzeichnisse, Mess- und sonstige Untersuchungsergebnisse)
nach Abschluss der Arbeiten an das Geologische Landesarchiv im Landesamt flr Natur und
Umwelt des Landes Schleswig-Holstein weiterzureichen.




8. MaBnahmen zur Ver- und Entsorgung

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

7.2 Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem Netz der Stadtwerke.

7.3 Eine Versorgung des Plangebietes mit Erdgas oder Fernwérme durch die Stadtwerke ist
méglich. Im Falle der Fernwérme ist zu prifen, ob fir die umfassende und gesicherte
Versorgung ein  Heizhaus mit Kesselanlage oder BHKW-Modul und einem
Spitzenwarmeerzeuger erforderlich wird.

7.4 Die Abwasserbeseitigung erfolgt nach MaRgabe der ortsrechtlichen Bestimmungen im
Trennsystem fiir Regen- und Schmutzwasser. Die Reinigung des Schmutzwassers aller
Grundstlicke erfolgt in der zentralen stadtischen Kldranlage.

7.5 Fur die Hausmull- und Abfallbeseitigung gelten die ortsrechtlichen Regelungen ASF,

7.6 Fur Feuerléscheinrichtungen werden im Bereich der Straen Hydranten der stadtischen
zentralen Wasserversorgungsanlagen in ausreichender Zahl installiert.

7.7 Fur die StraBen- und Wegebeleuchtung werden Standleuchten in ausreichender Zahl
aufgestellt.
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