Satzung der Stadt Schleswig Uber die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 A "Wohnbebauung Hesterberg"

Praambel: Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)
folgende Satzung der Stadt Schleswig tber die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 A
"Wohnbebauung Hesterberg" fir das Gebiet stidlich der Wohnbebauung an der Schubystralle zwischen der Friedrich-Ebert-Strale und dem Hesterberg, umfassend die Flurstiicke 2136, 2137 und 2138 sowie Teile der
Flurstlicke 192/39, 375, 2081, 2134, 2135 und 2139 der Flur 6 in der Gemarkung Schleswig, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:

sowie nach § 84 der Landesbauordnung, wird durch die Beschlussfassung der Ratsversammlung vom
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Es gilt die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (PlanzV 90), ge&ndert .
durch Art. 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S 1057). MaRstabsbalken Angaben in Meter
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Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Malte der Nutzung

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der
Eigentlimer des Flurstlicks 2081 der Flur 6 in der
Gemarkung Schleswig zu belastende Flache

Mit Leitungsrechten zugunsten der Schleswiger Stadtwerke
2 - Abwasserentsorgung und 3 - GmbH zu belastende Flache

Il. Darstellungen ohne Normcharakter

Vorhandene Gebaude

Flurstlicksgrenzen, vermarkt
Flurstiicksgrenzen, unvermarkt

Flurstiicksnummer

Vorgeschlagene Grundstiicksaufteilung

Teil B - Textliche Festsetzungen

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

1. Art der Nutzung (§ 9 Abs 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 und 4 BauNVO)

(1) Das Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(2) Ausnahmsweise kdnnen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen zugelassen werden.

(3) Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Ferienwohnungen i. S. d. § 13a BauNVO sind
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO auch ausnahmsweise nicht zulassig.

(4) GeméaR § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB mussen mindestens 10 % der Wohnungen so errichtet werden, dass sie mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung gefordert werden konnen.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16, 19 und 20 BauNVO)
(1) Die in der Planzeichung festgesetzten maximalen Gebaudehdhen beziehen sich jeweils auf Normalhdhennull (NHN).

(2) Die festgesetzten maximalen Gebaudehéhen dirfen fir der Grundflache untergeordnete technische Anlagen um bis zu 1,50 m
uberschritten werden.

(3) In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 wird eine maximale Sockelhdhe (Tiefgarage), bezogen auf die Oberkante des
FertigfuRbodens im Erdgeschoss von 33,00 m tiber NHN festgesetzt.

(4) Im den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 diirfen die festgesetzten Grundflachenzahlen fiir Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie fiir bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,80 berschritten werden. Dies gilt auch fir Tiefgaragen mit einer maximalen Héhe von 33,00 m Uber
NHN.

(5) Im Aligemeinen Wohngebiet WA 5 darf die festgesetzte Grundflachenzahl fir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nur bis zu einer Grundflachenzahl von 0,60 iberschritten werden.

(6) Uber dem im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 zuldssigen vierten Geschoss und dem im Allgemeinen Wohngebiet WA 6
zulassigen dritten Geschoss ist kein weiteres Geschoss zulassig.

3. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflaichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

(1) In der abweichenden Bauweise geméaR § 22 Abs. 4 BauNVO sind Gebaude in offener Bauweise mit einer maximalen L&nge von
60 m zulassig.

(2) Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache sind auch auBerhalb der iiberbaubaren Grundstuicksflache zuldssig. Dies gilt auch fir die in den WA 1 bis WA 3
zuldssigen Tiefgaragen mit einer maximalen Héhe von 33,00 m tGber NHN.

4. Flachenbefestigungen und Stellplatze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 14 und 23 BauNVO)

(1) Stellplatze sind aus wasserdurchldssigen Materialien herzustellen.

5. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft und Flachen fiir das
Anpflanzen bzw. Erhalten von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB)

(1) Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen, mit Ausnahme von Terrassen, Wegen, Stellplatzen und Zufahrten sind als Griinflachen
anzulegen. Lose Material- und Steinschittungen sind nicht zuléssig.

(2) Die in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch einen
standortgerechten Laubbaum heimischer Gehdlzarten zu ersetzen. In den Abschnitten, in denen in den potentiellen Wurzelbereich
der zu erhaltenden Baume eingegriffen wird, sind geeignete Mafnahmen zum Schutz der Baumwurzeln durchzufiihren. Als
Wurzelraum muss mindestens der Traufbereich des Baumes angenommen werden.

(3) Innerhalb des Plangebietes sind insgesamt 53 heimische und standortgerechte Baume (Qualitat: HSt, 3xv, StU 18-20) zu
pflanzen. Die Zuordnung zu den einzelnen Flachen ist wie folgt: WA 1: 5 Stlick, WA 2: 7 Stlick, WA 4: 11 Stlick, WA 6: 16 Stlick,
private Stellplatzflachen: 7 Stiick, Verkehrsflachen: 5 Stiick, offentliche Griinflachen: 2 Stiick. Eine dreijahrige Entwicklungspflege
der Baume ist sicherzustellen, sie sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch einen standortgerechten Laubbaum der oben
genannten Qualitat zu ersetzen.

6. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGBi.V. m. § 84 LBauO S-H)

Balkone:

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 sind Balkone nur an der Westseite der Gebdude zuldssig. Sie sind als Einzelbalkone (nicht als
durchgehende Balkonanlage Uber die gesamte Gebaudelange) auszufiihren und dirfen in der Summe eines Geschosses nicht mehr
als Zweidrittel der jewiligen Fassadenlange in Anspruch nehmen.

Dachfarbe und -material:
Im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 sind nur rotbraune, braune und ziegelrote (in Anlehnung an RAL 3002, 3003, 3009, 3011, 3016,
3031, 8001 his 8017, 8023 bis 8025) Dachpfannen zulassig.

Dachgestaltung:
(1) In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 und WA 6 sind nur Flachdécher zuléssig. Bei Nebenanlagen, Carports und
Garagen sowie bei den Hauptgebauden untergeordneten Gebauden oder Gebaudeteilen sind auch andere Dachformen zulassig.

(2) Im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 sind nur Satteld&cher mit einer Dachneigung von 50° bis 60° zulassig. Bei Nebenanlagen,
Carports und Garagen sowie bei den Hauptgebduden untergeordneten Gebauden oder Gebaudeteilen sind auch andere
Dachformen zulassig.

(3) Die Errichtung von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen auf den Dachern ist zuléssig.

Fassadengestaltung:

(1) In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 und WA 6 sind nur sandfarbene (in Anlehnung an RAL 1000, 1001, 1002,
1013, 1014 und 1015) und rotbraune (in Anlehnung an RAL 3002, 3003, 3009, 3011, 3016, 8001 bis 8017, 8023 bis 8025)
Ziegelfassaden zuldssig. Fir 30% der Fassadenflache kénnen auch andere Materialien zugelassen werden. Bei Nebenanlagen,
Carports und Garagen sowie bei den Hauptgebduden untergeordneten Gebduden oder Geb&udeteilen sind auch andere
Fassadenmaterialien und -farben zulassig.

(2) Die Errichtung von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen an Fassaden ist im Rahmen der Fassadenflache anderer Materialien
zulassig.

(3) Im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 ist als Material fiir die Aufenhaut der Gebaude nur rotbrauner Klinker (in Anlehnung an RAL
3002, 3003, 3009, 3011, 3016, 8001 bis 8017, 8023 bis 8025) zulassig. Dies gilt nicht fiir Loggien und Balkone.

Ordnungswidrigkeiten:

Ordnungswidrig handelt gemaf § 82 Abs. 1 Nr. 1 Landesbauordnung (LBO) Schleswig-Holstein, wer vorsatzlich oder fahrlassig den
ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Als Tatbestand gilt die Nichteinhaltung der Vorschriften lber Balkone, Dachfarbe und
-material, Dachgestaltung und Fassadengestaltung gemaR den gestalterischen Festsetzungen. GemalR § 82 Abs. 3 LBO kann eine
Ordnungswidrigkeit mit einer Geldbulle geahndet werden.

Hinweise

Artenschutz

Bauzeitenbeschrénkung
Gehdlzrodungen, Baufeldfreimachung und Arbeiten an den Gebauden dlirfen nicht zwischen dem 1. Mérz und dem 30. November
durchgefiihrt werden.

Schaffung von Ersatzlebensraumen fiir Fledermause

Es sind flinfzehn Sommerquartier-Kasten in funf Dreiergruppen, sowie neun Volumen-Quartiere in drei Dreiergruppen an den
Gebauden und/oder GroRbaumen im Plangebiet in einer Mindesthdhe von 2,50 m in Slidwest-, Stid- oder Siidostausrichtung zu
schaffen.

Schaffung von Ersatzlebensraumen fiir Brutvigel

Es sind sechs Nistkasten fiir Hohlenbriter, vier Nistkasten fiir Gebaudebriiter und acht Nistkasten fir Nischenbriiter in einer
Mindesthéhe von 2,50 m in Ost- oder Sldostausrichtung zu schaffen. Weiterhin sind zwei Nistkasten fir Dohlen an den
Aulenfassaden oder als Einbau integrierter Brutnischen zu schaffen und vor direktem Lichteinfall zu schiitzen.

Denkmalschutz

Im Plangeltungsbereich befinden sich die eingetragenen Baudenkmale "Klinikgebaude - Haus 1" (Objektnummer 12984, Hesterberg
62) und "Klinikgebédude - Haus H" (Objektnummer 12983, Hesterberg 68). Ebenso steht die als éffentliche Griinflache festgesetzte
ehemalige Laufbahn, das sogenannte Hippodrom unter Denkmalschutz. GemaR § 12 Abs. 1 Nr. 1 und 3 DSchG SH bediirfen
Instandsetzungen und Veranderungen von Denkmalen sowie Veranderungen in der Umgebung von Denkmalen, die geeignet sind
deren Eindruck wesentlich zu beeintrachtigen, einer denkmalrechtlichen Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehérde.

Verfahrensvermerke

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Ratsversammlung vom 08.06.2021. Die ortsiibliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck im Amtsblatt der Stadt Schleswig am 21.06.2021 erfolgt.

2. Auf Beschluss der Ratsversammlung vom 08.06.2021 wurde nach § 13 a Abs. 2 Nr.1i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit abgesehen.

3. Auf die frilhzeitige Beteiligung der von der Planung berlihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, gemal § 4
Abs. 1i. V. m. § 3 Abs. 1 BauGB, wurde verzichtet.

4. Die Ratsversammlung hat am .........ccccooovinenne den Entwurf der 4. Anderung des B-Plans Nr. 8 A mit Begriindung beschlossen
und zur Auslegung bestimmt.

5. Der Entwurf der 4. Anderung des B-Plans Nr. 8 A, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die
Begriindung haben in der Zeit vom .........ccccccoovereneenes DIS .eecereererereee wahrend der Sprechstunden nach § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von
allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen, am ............ccccoveneunne. durch Abdruck im Amtsblatt
der Stadt Schleswig ortsiiblich bekannt gemacht. Der Inhalt der Bekanntmachung der Auslegung der Planentwirfe und die nach § 3
Abs. 2 BauGB auszulegenden Unterlagen wurden unter www.schleswig.de ins Internet eingestellt.

6. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung ber(ihrt sein kénnen, wurden geman
§4 Abs. 2 BauGB am .......ccccoverernerrenns zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.
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7. Es wird bescheinigt, dass alle im Liegenschaftskataster nachgewiesenen Flurstiicksgrenzen und -bezeichnungen sowie Gebaude
in den Planunterlagen enthalten und maRstabsgerecht dargestellt sind.

Schleswig, den ...

(Unterschrift)

8. Die Ratsversammlung hat die abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange am .......c.ccccvvvvicinns geprift. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

9. Die Ratsversammlung hat die 4. Anderung des B-Plans Nr. 8 A, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B)
AM e als Satzung beschlossen und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.

Stephan Dose
Birgermeister

10. Die Satzung des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertig und
ist bekannt zu machen.
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11. Der Beschluss der 4. Anderung dess B-Planes Nr. 8 A durch die Ratsversammlung sowie die Internetadresse der Stadt und die
Stelle, bei der der Plan mit Begriindung auf Dauer wahrend der Sprechstunden von allen Interessierten eingesehen werden kann
und die dber den Inhalt Auskunft erteilt, sind durch Abdruck im Amtsblatt der Stadt Schleswig am ........cccccoeveieenee. ortsiblich
bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Moglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
und von Mangeln der Abwagung einschlieBlich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die Mdglichkeit,
Entschadigungsanspriiche geltend zu machen und das Erldschen dieser Anspriche (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Auf die
Rechtswirkung des § 4 Abs. 3 GO wurde ebenfalls hingewiesen.

Die Satzung ist mithinam .........cccccoevvvvennnee. in Kraft getreten.
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Entwurf fiir die 6ffentliche Auslegung
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Suderstr. 3

25885 Wester-Ohrstedt
Tel.: 0 48 47 - 980
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