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zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 der Stadt Schleswig
"Sondergebiet Einzelhandel an der Friedrich-Ebert-Stralle nérdlich der Schwimmhalle"

1 Ausgangssituation
1.1 Geltungsbereich

Der Planbereich liegt in der Gemarkung Schleswig, Flur 6 im Zentrum des Stadtgebietes (Flur-
sticke 375 und 2159). Er wird begrenzt durch die Friedrich-Ebert-StraRe im Osten, die
Schwimmbhalle im Stiden und das Geldnde der ehemaligen Fachklinik im Westen und Norden.
Die genaue Planbereichsabgrenzung ist der Planzeichnung im Mafstab 1:1.000 zu entneh-
men.

1.2 Bestand

Im Plangebiet befindet sich bereits seit vielen Jahren ein Famila-Markt einschl. der erforderli-
chen Stellplatze. Der ehemalige Geb&udebestand der Fachklinik auf dem nérdlich angrenzen-
den Grundstiick wurde im Jahr 2021 abgebrochen. Dieser Grundstiicksbereich liegt seit dem
in Erwartung einer neuen Nutzung brach.

1.3 Grundlage des Verfahrens

Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. |, S. 3634)
in der derzeit gultigen Fassung.

Der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Schleswig hat am 04.10.2022 die Aufstellung der

1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 beschlossen. Die Aufstellung

zur Anderung des Bebauungsplanes soll nach dem Verfahren fir die 'Bebauungspléne der

Innenentwicklung' geman § 13a BauGB erfolgen. Die Voraussetzung fir die Anwendung des

beschleunigten Verfahrens fiir 'Bebauungspléne der Innenentwicklung sind:

« Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung, insbesondere durch Umnutzung und Ver-
dichtung.

¢ Die festzusetzende Grundfldche im Plangebiet liegt unter 20.000 m?. Auch erfolgen im na-
heren Umfeld derzeit keine weiteren Bauleitplanungen, so dass entsprechend § 13a (1)
Nr. 1 BauGB keine Flachen von Bebauungsplénen mitzurechnen sind, die in einem sachli-
chen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen.

¢ Durch den Bebauungsplan wird auch nicht die Zuléssigkeit von Vorhaben begriindet, die
einer Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem UVP-
Gesetz bedirfen.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgiter.

» Es bestehen keine Anhaltspunkte daftir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 BImSchG zu beach-
ten sind.

Die vorgenannten Voraussetzungen liegen fir diese Anderung des Bebauungsplanes vor.
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2  Ziel und Zweck der Planung

Zur Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung im Rahmen der baulichen und sonstigen Nut-
zung wird flr das o.g. Plangebiet eine 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 8 aufgestellt. Er trifft innerhalb seines r&umlichen Geltungsbereiches rechtsverbindli-
che Festsetzungen fir die stadtebauliche Entwicklung entsprechend den kommunalen Ziel-
setzungen.

Die Anderung des Bebauungsplanes wurde notwendig, um in dem Planbereich (bestehend
aus zwei Teilbereichen) auf einer Gesamtflache von ca. 0,27 ha eine den Funktionsbedurfnis-
sen der Stadt Schleswig entsprechende bauliche Entwicklung zu erméglichen.

Zur Sicherung einer wohnungsnahen Versorgung mit Gltern des téaglichen Bedarfs sind unter
Beriicksichtigung des fortlaufenden Strukturwandels im Einzelhandel geeignete und vertragli-
che Standorte zu entwickeln und zu sichern. Bei dem Standort an der Friedrich-Ebert-Stralte
handelt es sich um einen gut integrierten Standort. Derzeit weist der Famila-Markt bei einer
Grundflache von ca. 4.400 m? eine Verkaufsflache von ca. 3.000 m? auf. Die maximal zul&ssige
Verkaufsflache ist im Bebauungsplan mit 3.200 m? festgesetzt. Die Lagerflachen und die An-
lieferung befinden sich aktuell auf der Stidostseite des Marktes. Es zeigt sich immer wieder,
dass die Lagerflachen des Marktes deutlich zu klein sind. Dadurch kénnen die anliefernden
Lkw nicht in den Lagerbereich hineinfahren sondern miissen davor halten und versperren da-
bei die gesamte Parkplatzzufahrt.

Da nun durch den Abbruch der Gebaude nérdlich des Marktes dort zusétzlich Grundstiicksfla-
che zur Verfligung steht, soll der zuvor beschriebene Missstand behoben werden. Hierzu plant
der Vorhabentrager ca. 21 m des nordlich angrenzenden Grundstlickes zu erwerben und dort
einen neuen Lagerbereich als Anbau an das Bestandgebaude zu errichten. Hierdurch kann
die interne Logistik und Lagerhaltung des Marktes deutlich verbessert und die Anlieferung aus
dem direkten Zufahrtsbereich verlagert werden.

Eine Vergréherung der Verkaufsflache ist mit den vorgesehenen Anderungen nicht verbunden.

Um diesen Anbau erstellen zu kénnen, muss der Bebauungsplan in einigen Aspekten gedndert
werden. Mit einer gewissen Nachverdichtung dieses gut integrierten Versorgungsstandortes
kommt die Stadt Schleswig dem Grundsatz 'Innenentwicklung vor Auenentwicklung' nach.
Ohne eine Anpassung des Bebauungsplanes wiére in absehbarer Zeit ein moderner Neubau
an anderer Stelle erforderlich.

Der vorhandene Bebauungsplan muss in folgenden Bereichen angepasst werden:

s Das Sondergebiet wird um ca. 2.230 m? in Richtung Norden vergréfert.

s Die Baugrenzen werden an die Lage und Gréfte des geplanten Baukérpers angepasst.
+ Die maximal zuldssige Grundflache wird von 4.400 m? auf nun 6.000 m? erhéht.

¢ Die Flachen fur Anpflanzungen sowie die Baumpflanzungen werden in der Systematik des
bestehenden Bebauungsplanes nach Norden erweitert.

Der umgebende Bebauungsplan Nr. 8A der Stadt Schleswig wird aktuell Gber eine 4. Anderung
fortgeschrieben. Planungsziel ist die Schaffung von zusétzlichem Wohnraum in Form von
Mehrfamilienhdusern und Geschosswohnungsbauten. In diesem Zusammenhang wurde in
der stidwestlichen Ecke des Plangebietes des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8
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eine geringfligige Grundstiicksanpassung vorgenommen. So wurden ca. 65 m* des Sonder-
gebietes als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Parkplatz) in die 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 8A tbernommen. Im Gegenzug sollen nun ca. 5 m? des Flurstiickes
2142 dem Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 zugeschlagen und hier
als Sondergebiet 'Einzelhandel - Nahversorgung' festgesetzt werden.

3 Planinhalt und Festsetzungen

Grundsatzlich gelten die planungsrechtlichen Festsetzungen unveréndert auch fur den Bereich
dieser Anderung des Bebauungsplanes weiter, sofern hiervon nachfolgend nicht abgewichen
wird.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird nicht verandert. Es bleibt bei der Festsetzung als Sonder-
gebiet 'Einzelhandel - Nahversorgung' gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

3.2 MabR der baulichen Nutzung

Das Maf: der baulichen Nutzung wird im Sondergebiet durch die zulassige Grundflache (GR)
sowie durch die zuléssige Gebdudehdhe in Zusammenhang mit der Anzahl der Vollgeschosse
bestimmt. Um die zukiinftigen Lagerflachen realisieren zu kénnen, muss die zuldssige Grund-
flache von bisher 4.400 m? auf zukiinftig 6.000 m? angehoben werden. Hiermit wird dem Pla-
nungsziel der Nachverdichtung und der optimalen Ausnutzung des Standortes nachgekom-
men. Die max. zulassige Verkaufsflache wird dabei nicht verandert.

Die zulassige Gebaudehdhe im Bereich des neuen Lagerbereiches wird aus dem bestehenden
Bebauungsplan sinngemal (ibernommen und mit einer Héhe von max. 41 m Uber NN festge-
setzt. Dabei sind in dem nordéstlichen Bereich max. zwei Vollgeschosse zuldssig. Fir den
Uberwiegenden Teil des neuen Lagerbereiches erfolgt die Festsetzung von max. einem Voll-
geschoss.

3.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Innerhalb des Sondergebietes bleibt es bei der abweichenden Bauweise, nach der auch Ge-
baude mit mehr als 50 m Lange zuldssig sind. Die Baugrenzen halten die erforderlichen Min-
destabstadnde zu den Nachbargrenzen ein.

Uberbaubare Grundstiicksfléchen
Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt, die sich an dem
geplanten Baukérper orientieren.

3.4 Baugestalterischen Festsetzungen

Die bestehenden Festsetzungen zur Baugestaltung gelten unveréndert weiter. Ergénzt wird
eine Festsetzung nach der die neuen Geb&udetegile innerhalb des Anderungsbereiches nur mit
einem Griindach zuléssig sind. Hiermit soll der Wasserhaushalt durch die Verringerung des
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Regenwasserabflusses und die Erhéhung der Verdunstung geschiitzt werden. Die Dachbe-
griinung hat zudem positive Auswirkungen auf das Kleinklima und den Artenschutz.

3.5 Verkehrliche ErschlieBung

An der verkehrlichen Anbindung des Plangebietes wird sich nichts &ndern. Die Zu- und Ab-
fahrten zur Friedrich-Ebert-Strafle bleiben unverandert vorhanden.

Die Stellplatzanzahl wird sich ebenfalls nicht &ndern.

Die Anlieferung wird von der Stdostecke des Gebaudes an die Nordwestecke verlagert. Dabei
wird die zukunftige Anlieferung vollstiandig eingehaust, um Beeintrachtigungen der angrenzen-
den, geplanten Wohnbebauung zu vermeiden.

3.6 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist vollstdndig vorhanden. Diesbezlglich sind keine
Anderungen vorgesehen.

Die Stadtwerke SH weisen darauf hin dass, dass eine Niederspannungsleitung, die mittelfristig
auler Betrieb genommen werden soll, durch das Grundstiick verlduft. Die Leitung darf nicht
iberbaut und ein Mindestabstand von 3 m zur Leitungsachse muss eingehalten werden. Au-
Rerdem kreuzt eine nicht mehr verwendete Fernwarmeleitung das Grundstiick.

Bei Ableitung der zuséatzlichen versiegelten Flachen lber die Bestandsgrundstiicksentwéasse-
rung ist die Erforderlichkeit von Rickhaltevolumen zu priifen.

3.7 Denkmalschutz

Westlich des Plangeltungsbereiches befinden sich die eingetragenen Baudenkmale "Klinikge-
baude - Haus |" (Objektnummer 12984, Hesterberg 62) und "Klinikgebaude - Haus H" (Objekt-
nummer 12983, Hesterberg 68). Gemal § 12 Abs. 1 Nr. 1 und 3 DSchG SH beddirfen Instand-
setzungen und Verénderungen von Denkmalen sowie Verénderungen in der Umgebung von
Denkmalen, die geeignet sind deren Eindruck wesentlich zu beeintréchtigen, einer denkmal-
rechtlichen Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehérde. Gestalterisch wird sich der ge-
plante Anbau an der Materialitat des bestehenden Gebaudes orientieren, so dass die Stadt
Schleswig diesbezlglich keine grundsétzlichen denkmalrechtlichen Probleme sieht. Alle wei-
teren Detailfragen sind im Rahmen der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung zu kldren.

Gemal § 15 DSchG gilt: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich un-
mittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Ver-
pflichtung besteht ferner fur die Eigentiimerin oder den Eigentumer und die Besitzerin oder
den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fur
den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung
einer oder eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben
das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverdndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne
erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung
erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit.
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3.8 Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 im Jahr 2012
wurde ein umfassendes schalltechnisches Gutachten erstellt. Hieraus resultierten umfangrei-
che SchallschutzmaRnahmen, die auch vollstindig umgesetzt wurden. Die TA-Larm weist
Krankenhdusern bzw. Klinikbereichen (wie damals unmittelbar angrenzend vorhanden) den
Schutzstatus von Reinen Wohngebieten zu. Im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 8A ist nun ein Allgemeines Wohngebiet auf den angrenzenden Flachen geplant. Inso-
fern ist davon auszugehen, dass die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 getroffenen
Festsetzungen ausreichend fir den Schallschutz des geplanten Aligemeinen Wohngebietes
sind. Zum Schutz vor Beeintrachtigungen des angrenzenden Wohngebietes wird die neue An-
lieferung vollstandig eingehaust. Anlieferungen in der Nachtzeit (zwischen 22.00 Uhr und
06.00 Uhr) sind nicht vorgesehen.

Die in dem Gutachten aus dem Jahr 2012 ermittelten Beurteilungspegel fir die angrenzenden
schutzbediirftigen Raume, erfolgte unter Berticksichtigung weiterer aktiver Schallschutzmaf3-
nahmen als die angefiihrte Einhausung der Anlieferungszone. Da sich auch die Abstande ver-
andern, ist mit einer Veranderung der Beurteilungspegel zu rechnen.

Im Rahmen der Detailplanung fiir notwendige Genehmigungsverfahren (Baugenehmigung)
kann ggf. eine Ergénzung des Schallgutachtens erforderlich werden.

3.9 Natur und Landschaft

Da die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, wird gem.
§ 13 (3) BauGB von der Durchfithrung einer Umweltprifung und der Erstellung eines Umwelt-
berichtes abgesehen. Gemal § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Insofern ist diesbeziglich kein naturschutz-
fachlicher Ausgleich erforderlich. Zu berlicksichtigen sind jedoch der Biotop- und Artenschutz.
Nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 21 LNatSchG geschlitzte Biotope liegen im Plangebiet nicht vor.

Wesentliche Griinstrukturen sind in den Anderungsbereichen nicht vorhanden. Die vorhande-
nen Baume und Straucher entlang der Friedrich-Ebert-Stralte sowie entlang der westlichen
Grundsticksgrenze bleiben erhalten.

Entsprechend der Festsetzungen des Ursprungsplanes ist an der nordlichen Grenze des Son-
dergebietes eine Reihe aus Strduchern (vorwiegend Schneeball) gepflanzt worden, die gart-
nerisch gepflegt werden. Baume sind an der nordlichen Grundstilicksgrenze nicht gepflanzt
worden. Durch die geplante Erweiterung des Sondergebietes in Richtung Norden entféllt die
vorhandene Strauchreihe. Innerhalb der Gehélze sind potentielle Lebensraume weit verbrei-
teter Brutvigel (z.B. Amsel, Blaumeise, Ménchsgrasmucke) nicht endgliltig auszuschlie3en.
Daher erfolgt die Gehdélzrodung in der Zeit vom 01. Oktober bis Ende Februar, um ein Eintreten
von Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG zu vermeiden.

Am nérdlichen Rand des Plangebietes wird zur Eingriinung wieder eine Anpflanzungsflache
festsetzt, wodurch neue Lebensraumstrukturen entstehen. Ebenso wird an der westlichen
Grenze der Erweiterungsfliche eine Anpflanzung vorgesehen, um die im Ursprungsplan vor-
gesehen Grinstruktur nach Norden fortzufiihren. Innerhalb der Anpflanzungsflachen sollten
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vorwiegend friichtetragende Stréucher gepflanzt werden (z.B. Wolliger oder Gemeiner
Schneeball, Weilldorn, Gemeiner Hartriegel). Zudem wird festgesetzt, dass insgesamt 10
Laubbdume mit einem Stammumfang von 18-20 cm innerhalb des Geltungsbereiches des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten sind. Drei dieser
Biume sind als Fortsetzung der vorhandenen Baumreihe auf der Westseite des Marktes in
der Planzeichnung dargestellt.

Abgesehen von den entfallenden Strauchern sind keine weiteren Lebensraumstrukturen hei-
mischer Brutvégel bzw. Arten des Anhanges |V der FFH-Richtlinie von den Planungen betrof-
fen. Eine weitere Betrachtung entfallt daher.

3.10 Hinweise

Bodenschutz

Die Belange des vorsorgenden Bodenschutzes (§1 BBodSchG i.V.m. § 1a Abs. 2 BauGB) sind
zu berlicksichtigen. Es ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu
achten. Im Rahmen der ErschlieRungsplanung und -ausfiihrung sind folgende Auflagen zu
beachten:

» Der Boden ist im Rahmen der Erdarbeiten horizont- bzw. schichtenweise auszubauen und
zu lagern. Beim Wiederauftrag/Wiedereinbau ist auf den lagerichtigen Einbau der Substrate
zu achten. Uberschissiger Oberboden ist mdglichst ortsnah einer sinnvollen Verwertung
zuzufthren.

= Beim Antreffen kiinstlicher Auffiillungen sind diese auf sensorische Auffélligkeiten zu prifen
(z.B. Geruch nach Mineraldl/Lésungsmitteln, Verfarbungen, abgelagerte Abfalle). Auffallig-
keiten kleineren Umfangs sind auszuheben und ordnungsgeman zu entsorgen. Auffallig-
keiten gréReren Umfangs sind der unteren Bodenschutzbehérde mitzuteilen und die Arbei-
ten sind zu stoppen.

4  Flachenverteilung

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes (bestehend aus zwei Teilbereichen)
umfasst insgesamt eine Fliache von ca. 2.700 m? die vollstéandig als Sondergebiet Einzelhandel
- Nahversorgung festgesetzt werden.

5 Kosten

Der Stadt Schleswig entstehen durch die Umsetzung der Planungsinhalte keine Kosten.
Der bestehende Durchfihrungsvertrag wird entsprechend ergénzt.

6 Anpassung des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Stadt Schleswig wird gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Zuge
der Berichtigung angepasst. Entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplanes wird das
Sondergebiet 'Einzelhandel - Nahversorgung' um ca. 2.230 m? nach Norden erweitert.
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Die 9. Berichtigung des Flachennutzungsplanes ist dieser Begriindung als Anlage beigefugt.

Die Begriindung wurde durch Beschluss der Ratsversammlung Schleswig am 20.03.2023 ge-
billigt.

Schleswig, den .70, il B2t

(Stephan Dose)
Burgermeister
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1. Anderung vorhabenbez. B-Plan Nr. 8

Begriindung

Anlage: 9. Anpassung des Flachennutzungsplanes durch Berichtigung

/4] Ti';"_ l ;

ZEICHENERKLARUNG

Darstellungen

Sonstige Sondergebiete
- GrafMlachiger Einzelhande!

(§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

Sanstige Planzeichen
—— Grenze des Geltungsbereiches der

'--- 9. Berichligung des Flachennutzungsplanes

Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schleswig

Der Flichennutzungsplan der Stadt Schiles-

wig ist gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
durch Berichtigung und mit Beschluss der
Ratsversammlung der Stadt Schleswig tiber
die 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 8 vom £&.G7. (03
angepasst worden.
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