Begrindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 90
der Stadt Schleswig - Sondergebiet Pflegeeinrichtung Bergkoppel

1. Planbereich:  Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 90 der Stadt Schleswig
Sondergebiet Pflegeeinrichtung Bergkoppel.

Das Gebiet wird begrenzt durch:

im Norden: angrenzendes Sondergebiet Pflegeeinrichtungen,
im Osten:  StraBe Bergkoppel,

im Stiden:  durch einen Knick,

im Westen: durch ein Gebiet flir Waldumbau.

2. Rechtliche Vorschriften:

2.1 Rechtsqgrundlagen:

Grundlage fir die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind
das Baugesetzbuch (BauGB), mit den auf ihm beruhenden
Rechtsverordnungen, wie zum Beispiel die Baunutzungsverordnung
(BauNVO), die Planzeichenverordnung (PlanzV) und die Landesbauordnung
(LBO). Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatschG) und
des Schleswig-Holsteinischen Landesnaturschutzgesetzes (LNatSchG)
missen die Belange des Naturschutzes bericksichtigt werden.

2,2 Flachennutzungsplan: Stand der Bauleitplanung:

Im Flachennutzungsplan ist diese ‘Flache derzeit als Intensivgrinland in

landwirtschaftlicher Nutzung ausgewiesen. Im Rahmen der Anderung des

Flachennutzungsplanes soll das vorhandene Sondergebiet Pflegeeinrichtung

auf der sidlich angrenzenden Flache erweitert werden. Die Flache des
~ Grundstlickes betragt cirka 13.000 m2.

3. Griinde fiir die Planaufstellung:

Die Wohnstatte Johannistal ist als eine private Einrichtung fir Menschen mit
Behinderungen im Jahr 1888 gegriindet worden. Das Ziel der Betreuung ist
es, die individuellen Fahigkeiten der Bewohner zu férdern und zu erhalten.
Dabei ist es ein besonderes Anliegen, die Eigenverantwortlichkeit und
Selbststandigkeit zu stabilisieren und zu erweitern, um ein moglichst selbst
bestimmtes Leben zu erreichen. Zwischen der StraBe Johannistaler Weg und
der Bergkoppel befindet sich ein Sondergebiet Pflegeeinrichtung, in dem das
Pflegeheim Bergkoppel und die Wohnstatte Klosterhof liegen.



4. Planungsziele:

Die Wohnstatte Johannistal befindet sich im Johannistaler Weg. Die
Einrichtung hat aktuelle Probleme im Bau- und Wohnstandard. Ein groBer Teil
der Bewohner hat keine ausreichende Privatsphare. Es missen
brandschutztechnische Bestimmungen erfillt werden. Die Gebaudestruktur ist
nicht barrierefrei und ist flr &altere und behinderte Menschen stark
einschrankend.

Um ihrem Auftrag weiterhin gerecht zu werden und eine nachhaltige und gute
Betreuung sicher zu stellen, soll die stationare Einrichtung der
Eingliederungshilfe flir Menschen mit seelischer Behinderung in unmittelbarer
Nahe neu gebaut werden. In diesem Bereich befindet sich nordlich,
unmittelbar angrenzend, bereits ein Sondergebiet Pflegeeinrichtung. Nordlich
angrenzend befindet sich das Pflegeheim Bergkoppel und zwischen den
StraBenziigen Johannistaler Weg und Bergkoppel die Wohnstétte Klosterhof.
Dieses vorhandene Potenzial ermdglicht Synergieeffekte.

5. Stadtebauliche MaBnahmen:

5.1 Anlage der ErschlieBungsraume:

Das Plangebiet des VEP Nr. 90 wird Uber eine vorhandene Feldzufahrt von
der Bergkoppel aus erschlossen. Ein schleifenférmiger Wohnring dient der
QuartierserschlieBung. Es handelt sich um eine private ErschlieBung mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten.

Die notwendigen Stellplatze werden, unmitteloar nach der Zufahrt, in
ausreichender Zahl hergestellt.

Darlber hinaus sollen Wegeverbindungen die vorhandenen Einrichtungen mit
den Neubauten verbinden und Kommunikationsraume f{ir Nachbarschaften
sein.

Es sind keine schwerwiegenden Auswirkungen der geplanten Bebauung auf
das vorhandene StraBensystem zu erwarten.

5.2 Anlage der Baukérper:

Die Disposition der Baufelder ist so gewahlt, dass eine stadtebauliche Struktur
mit Einzelgebduden entsteht. Auf gute Belichtungs- und Besonnungs-
verhéltnisse wird besonders geachtet.

Das Gebiet ist unter Ausnutzung der Topographie mit zweigeschossiger und
eingeschossiger Bebauung geplant. Dem sanften Ubergang zum offenen
Landschaftsraum wird durch die Baumassenverteilung im besonderen MaBe
Rechnung getragen.



5.3 Art und MaB der baulichen Nutzung:
Es wird ein Sondergebiet Pflegeeinrichtung festgesetzt.
Die Héhenbegrenzung der Baukérper dient dem Ziel, das Quartier harmonisch

in die Landschaft einzubetten.

6. Immissionsschutz:

Unzuldssige Larmemissionen werden vermieden.

6.1 Aktiver Larmschutz:
Aktiver La&rmschutz ist nicht vorgesehen.

6.2 Passiver Larmschutz:

Von den sudlich des Plangebietes liegenden landwirtschaftlichen Flachen
kann es zu zeitlich begrenzten Immissionen durch Staub, Larm und Geriiche
kommen. Die Entwicklung und Erganzung des sldlichen Knickes wird zur
Milderung der Beeintrachtigung flhren. Das optische ,Entriicken” der Ursache
wird zu einer Verbesserung der Situation beitragen.

7. Grinordnung:

Ostlich der Flache verlauft die StraBe Bergkoppel. Sidlich grenzen weitere
landwirtschaftliche Flachen und westlich Wald an. Der westlich angrenzende
Wald stockt auf einem Steilhang, der nach § 21 Landesnaturschutzgesetz
Abs. 1 Satz 5 als geschitztes Biotop gilt. Der Wald ist gemaB § 24 Abs. 1
Landeswaldgesetz bauleitplanerisch durch einen 30 Meter breiten
Waldschutzstreifen gesichert.

Die vorhandenen Knicks sind nach § 24 Abs. 1 Satz 4 geschitzt. Der
bestehende und gut entwickelte Knick an der Westgrenze, ,B 1, sowie im
westlichen Teil der Stdgrenze des Plangebietes, ,B 3“, ist durch geeignete
MaBnahmen wahrend der BaumaBnahme zu schiitzen.

Zulassig ist die Anlage einer bis zu 8 m breiten Zufahrt durch den parallel zur
Bergkoppel verlaufenden bestehenden Knick (,B 1) anstelle der im Bestand
vorhandenen Zufahrt. Zur Sicherstellung der Eingriinung des Plangebiets zur
freien Landschaft hin sowie als Ausgleich fir den dadurch entstehenden
Eingriff in das Schutzgut Arten und Biotope ist die bestehende Zufahrt im Falle
der Neueinrichtung einer Grundstiickszufahrt durch Ergédnzung des
vorhandenen Knickwalls zu verschlieBen. Die Dimensionierung des neuen
Wallkdrpers soll dem vorhandenen Wallkérper entsprechen. Der neu zu
errichtenden Knickwall ist mit einheimischen, standortgerechten Strauchern, z.
B. Haselnuss, Schlehe und Eingriffliger WeiBdorn, zu bepflanzen. Die
Pflanzung ist zweireihig, Pflanzabstand innerhalb der Reihe 1 Pflanze/m, die
Pflanzstandorte der Reihen gegeneinander um 0,5 m versetzt, auszufiihren.
Die Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.



Auf der im Plan bezeichneten Flache B 2 (&stlicher Teil des Siidgrenzen-
Knicks) ist zur Eingriinung des Plangebiets zur freien Landschaft hin sowie als
Ausgleich fir den Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild der
niedrigwiichsige Gehdlzbestand des Knicks durch Pflanzung einheimischer
standortgerechter GroBstraucher, z. B. Haselnuss, Schlehe, Gewdhnliche
Eberesche und Eingriffliger WeiBdorn, zu verdichten. Die Pflanzung ist
zweireihig, Pflanzabstand innerhalb der Reihe 1 Pflanze/m, die
Pflanzstandorte der Reihen gegeneinander um 0,5 m versetzt, auszuflhren.
Vorhandene GroBstraucher sind in die Pflanzung zu integrieren. Des Weiteren
sind drei einheimische, standortgerechte GroBbdume, z. B. Stiel-Eiche,
Hainbuche oder Rotbuche, Mindest-Qualitdt Hochstamm, Stammumfang 12-
14 cm, als Uberhélter zu pflanzen und zum GroBbaum zu -entwickeln. Der
Abstand der Standorte der Uberhalter untereinander soll 25 m nicht
unterschreiten. Die Pflanzung ist dauerhaft zu schiitzen, zu pflegen und zu
erhalten.

Zur harmonischen Eingliederung der Regenriickhaltebecken in die
umgebende Landschaft sowie als Ausgleich fiir den Eingriff in das Schutzgut
Wasser sind die Regenrlickhaltebecken und Ihre Uferbereiche durch
Bepflanzung mit einheimischen Grasern, Stauden und Stréduchern naturnah zu
gestalten. Die Pflanzung ist dauerhaft zu schiltzen, zu erhalten und zu
pflegen. '

Eine Anderung des Landschaftsplanes ist aufgrund der geringen
Erweiterungsflache des Sondergebietes nicht notwendig.

Fir die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde ein
Umweltbericht erarbeitet.

Die etwa 1100m entfernte Schlei ist FFH- (FFH DE 1423-394) und
Vogelschutzgebiet (Nr. 1423-491). Aufgrund der groBen Entfernung ist mit
einer Beeintrachtigung der Schutzglter nicht zu rechnen (> Umweltbericht).

Die Belange des Artenschutzes, nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),
sind im Rahmen der Bauleitplanung (> Umweltbericht) berlcksichtigt.

Diese Untersuchungen wurden nach Art und Umfang mit der zustandigen
Naturschutzbehérde abgestimmt.

8. Infrastruktur Versorqung:

Das Gebiet benétigt fir die ErschlieBung neue Infrastrukturen. Es wird mit
Trinkwasser, Strom, Fernmeldetechnik und Gas vom Johannistaler Weg
kommend erschlossen, die Entsorgung des Schmutzwassers wird durch eine
neue Leitung in der 6ffentlichen Flache ,Bergkoppel” in Richtung der StraBe
llensee sichergestellt. '

Die Ldschwasserversorgung ist zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht
sichergestellt. Es bestehen drei Versorgungsvarianten:



- Erstellung einer neuen Ringleitung

- mittels eines Brunnens oder

- durch eine Zisterne

Die Vorgehensweise wird im weiteren Verfahren erarbeitet und liegt zum
Zeitpunkt des Baugenehmigungsverfahrens vor.

Das Regenwasser wird durch ein System, das aus den Elementen
Speicherung und Verdunstung besteht, abgeleitet. Es wird Gberwiegend offen
in flachen Graben in ein zweistufiges Regenriickhaltebecken geleitet, dem
wiederum ein Graben-/ Flachensystem f(ir die Verdunstung nachgeschaltet ist.
Das RW-Entwésserungssystem ist durch hydraulische Berechnungen
nachzuweisen. Der anstehende lehmige Boden macht die Sicherung des
Systems durch einen Notiiberlauf notwendig. Die Regenwasserableitung wird
durch einen parallel zur Schmutzwasserleitung verlegten Regenwasserkanal
DN 300 mit Anschluss an den RW-Kanal in der StraBe llensee vorgenommen.
Fir die Errichtung der Entwasserungsanlage ist eine Erlaubnis von der
zustandigen Behorde einzuholen.

Eine Wendemoglichkeit fir 3-achsige Millfahrzeuge ist in der Stellplatzanlage
im Zufahrtsbereich des Gebietes vorzusehen.

9. Archaologische Funde:

Auf der sldlich angrenzenden Koppel befindet sich das archaologische
Denkmal LA 23. Es liegt in unmittelbarer Nahe des geplanten Baugebietes.
Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist die Denkmalschutzbehdrde unverzlglich zu
benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehdrde zu
sichern.

10. Fldchenbilanz:

Die Flache des gesamten Plangebietes betragt 12982 m2.
Im Bestand teilt sich die Flache in 12465 m2 Ackerland und 517 m2 Knick auf.

Der Bebauungsplan sieht eine Aufteilung in eine nérdlich (FI-Nr.1.01: 6.592
m?) und eine s(dlich gelegene Flache (FI-Nr.1.02: 6.390 m?) unterschiedlicher
Festsetzungen auf. }

Die maximal versiegelbare Flache (Flachen x GRZ x 50% zuléssige
Uberschreitung) betragt 5857 m2. Daraus ergibt sich ein Ausgleichsbedarf bei
einem Ausgleichsfaktor von 0,5 von ca. 2930 m?, die durch Einkauf in das
Okokonto der Stadt Schleswig abgegolten werden.

Weitere - Flachenanteile verteilen sich auf 520 m2 Knick, 440 m2 flir die
Wasserwirtschaft und 6165 m2 Freiflachen.



11. ErschlieBungsbeitrage:

Die Schmutz- und Regenwasserentwésserung des Plangebietes ist vom
ErschlieBungstréger herzustellen, eine Ubergabe des 6ffentlichen Teils des
Abwassersystems an die Schleswiger Stadtwerke Abwasserentsorgung ist
beabsichtigt.

12. Umweltbericht

Es wurde ein Umweltbericht ausgearbeitet. Er ist als Anlage angefligt.

Aufgestellt:
Architektenbliro Lorenzen
Flensburg, 19. April 2011
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Die Begrundung wurde durch Beschluss der Ratsversammlung Schieswig am 27.06.2011
gebilligt.



