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1.1 Verfahrensablauf und Rechtsgrundlagen

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Ratsversammlung vom __._ . . Die ortsubli-
che Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Verdffentlichung im
am__ . . erfolgt.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde am __.__. durch-
gefahrt.

Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schrei-
benvom __. . gemaB § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Ratsversammlung hatam __._ . den Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung beschlos-
sen und zur Auslegung bestimmt.

Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schrei-
benvom __. . gemaB § 4 Abs. 2 Satz 1 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B)
sowie die Begriindung haben in der Zeitvom __._ .. _biszum __._ . wahrend der Dienststun-
den nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis,
dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift geltend

gemacht werden kénnen, am __.__. im ortsiblich bekannt gemacht.

Die Ratsversammlung hat die vorgebrachten Anregungen sowie Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher
Belangeam __._ . und __._ . gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Der katasterméBige Bestand am __._ . sowie die geometrischen Festlegungen der neuen stadte-

baulichen Planung werden als richtig bescheinigt.

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde am
. von der Ratsversammlung als Satzung beschlossen und die Begrindung durch Beschluss
gebilligt.

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird
hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu machen.

Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Ratsversammlung und die Stelle, bei der der Plan auf
Dauer wéhrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und die Uber den Inhalt
Auskunft erteilt, wurdenam __._ . ortsUblich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung wurde auf
die Mdglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Méngeln der Abwégung
einschlieBlich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die Mdglichkeit, Ent-
schadigungsanspriiche geltend zu machen und das Erléschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) hinge-
wiesen. Auf die Rechtswirkungen des § 4 Abs. 3 GO wurde ebenfalls hingewiesen. Die Satzung ist
mithinam __.__ .. in Kraft getreten.

Dem Bebauungsplan liegen zu Grunde:

e das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geéndert am 08.08.2020 (BGBI. I. S. 1728),

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

e die Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

¢ die Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO) in der Fassung vom 22. Januar 2009 (GVOBI. S.
6), zuletzt mehrfach geandert am 01.10.2019 (GVOBI. S. 398).
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1.2 Planungsanlass / Planungserfordernis

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 92, der die Altstadt Schleswig und den Holm umfasst, ist
das vorhandene stadtebauliche Geflige Gberwiegend durch kleinteilige, ein- bis zweigeschossige Ge-
baude gepragt.

Das Stadtbild der Schleswiger Altstadt und der Fischersiedlung auf dem Holm ist als Zeugnis der Ent-
wicklung der Siedlungs- und Architekturgeschichte der Region von besonderer geschichtlicher, archi-
tektonischer und stadtebaulicher Bedeutung. Zusammen mit der Lage an der Schlei bildet die histori-
sche Bebauungsstruktur ein einmaliges und schutzwiirdiges Stadtensemble ab, dem mit bereits mit der
im 1. Quartal 2019 von der Ratsversammmlung beschlossenen Gestaltungssatzung fir die Schleswiger
Altstadt und den Holm Rechnung getragen werden soll. Da nur fir wenige Teilbereiche Bebauungsplane
bestehen, richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet Gberwiegend nach § 34 BauGB, d.h.
einem Einfigen nach Art und MaB der Nutzung, der Bauweise sowie der Grundsticksflache, die Uber-
baut werden soll. Die Festsetzungen des bestehenden Planrechts reichen vielfach nicht aus, um im
Plangebiet die bestehende Struktur zu erhalten und bauliche Fehlentwicklungen sowie negative Beein-
trachtigungen des Ortsbildes und der Stadtgestalt zu vermeiden. Hinzu kommen vorhandene Nachver-
dichtungspotentiale, die die Situation noch verschéarfen.

Im Zusammenspiel mit den gestalterischen Festsetzungen der Gestaltungssatzung von 2019 soll mit
der Aufstellung eines Bebauungsplanes fur den gesamten Altstadtbereich und den Holm mit einer Plan-
gebietsgréBe von rund 21,4 ha daher ein planungsrechtlicher Rahmen geschaffen werden, der es er-
mdglicht, die prégenden baulichen Strukturen zu sichern und stadtbildvertragliche Nachverdichtungs-
potenziale planungsrechtlich zu definieren.

Ziel des Bebauungsplans Nr. 92 ist dementsprechend der Erhalt des Gebietscharakters sowie die pla-
nungsrechtliche Sicherung des Ortsbildes der Altstadt Schleswig und des Holms, insbesondere durch
Regelungen zur Art und zum MaB der baulichen Nutzungen und der Bauweise. Kiinftige Vorhaben sol-
len sich mit ihrer Gr6Be und Erscheinung in die historische Bebauungsstruktur einfigen. Gleichzeitig
soll eine maBvolle und ortsbildvertragliche Nachverdichtung weiterhin zugelassen werden, die ange-
sichts der zum Teil geringen Intensitat der baulichen Grundstiicksausnutzung weiterhin sowohl méglich
als auch vertraglich ist. In Teilen soll daher auch eine stddtebauliche Neuordnung zugelassen werden.

1.3 Plangrundlage, Planerarbeitung, Untersuchungen

Als Kartengrundlage fiir den rechtlichen topographischen Nachweis der Flursticke dient ein Auszug
aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem im MaBstab 1:1.000, bereitgestellt vom
Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein. Mit der Ausarbeitung der Ande-
rung des Flachennutzungsplans wurde das Buro Evers & Partner, Ferdinand-Beit-StraBe 7b in 20099
Hamburg beauftragt.

2.1 Landesentwicklungsplan (Fortschreibung — Entwurf 2018)

Die Stadt Schleswig ist im Entwurf zur Fortschreibung des . ¥ >
Landesentwicklungsplans (LEP) als Mittelzentrum innerhalb :
eines Stadt- und Umlandbereichs im I&andlichen Raum darge-
stellt. Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
wird weiterhin ein Entwicklungsraum fir Tourismus, die std-
lich an den Geltungsbereich angrenzende Schlei wird als Vor-
behaltsraum flr Natur und Landschaft ausgewiesen.

bung - Entwurf 2018), Bereich der Stadt
Schleswig
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2.2 Regionalplan

Die Stadt Schleswig ist im Regionalplan fir den Planungs-
raum V (2002) als ,Mittelzentrum® innerhalb eines ,Stadt-
und Umlandbereiches in landlichen Rdumen® sowie eines
sbaulich zusammenhangenden Siedlungsgebietes eines
zentralen Ortes” dargestellt. Das Gebiet wird weiterhin als
~Gebiet mit besonderer Bedeutung fur Natur- und Land-
schaft”, ,Gebiet mit besonderer Bedeutung fir den Grund-
wasserschutz“ sowie ,Gebiet mit besonderer Bedeutung
far Tourismus und Erholung“ ausgewiesen.

2.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Schleswig stellt im ;.. . Regionalplan fir den Planungsraum
Norden des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Ge-  schieswig (2002)

mischte Bauflachen® dar. Unmittelbar sidlich davon wer-
den ,Flachen fir den Gemeinbedarf‘ mit dem Symbol ,Of-
fentliche Verwaltung“, ,Flachen fur die 6&rtlichen und
Uberdrtlichen Hauptverkehrsziige® mit dem Symbol ,Park-
haus, ,Flachen deren Béden erheblich mit Umweltgefahr-
denden Stoffen belastet sind“ als Punktausweisung sowie
eine ,Altlastenverdachtsflache” ausgewiesen. Weiter sid-
lich folgen ,Wohnbauflachen*. Im Westen des Geltungsbe-
reichs sudlich der KonigstraBe werden zudem eine ,Ge-
mischte Bauflache” sowie eine ,,Grunflache“ mit dem Sym-
bol ,Parkanlage“ dargestellt. Das Zentrum des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans weist Gberwiegend ,Wohn-
bauflachen® aus, daneben befinden sich hier auBerdem di-
verse ,Gemeindebedarfsflaichen“ mit zwei Symbolen far
sAltenbetreuung®, drei Symbolen fur ,Offentliche Verwal-
tung®, zwei Symbolen fiir ,Kirche und kirchlichen Zwecken
dienende Geb&ude und Einrichtungen®. Weiter stdlich und
suddstlich werden ,Flachen fir die ortlichen und Uberdrtli-  Abb. 3: Fldchennutzungsplan der Stadt Schleswig
chen Hauptverkehrsziige* ausgewiesen, eine davon mit (7996, zuletzt gedndert im August 2019)

dem Symbol ,Parkhaus®. Im sidéstlichen Teil des Gel-

tungsbereichs des Bebauungsplans sind ,Wohnbaufldche“ sowie eine ,Grunflache“ mit dem Symbol
JFriedhof” dargestellt. Weite Teile werden zudem als ,Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung
besondere bauliche Vorkehrungen gegen &uBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind“ gekennzeichnet, in diesem Falle be-
zuglich des ,Hochwasserschutzes®. Darlber hinaus wird im sidéstlichen Teil des Geltungsbereiches
des Bebauungsplans eine ,Altlastenverdachtsflache” gekennzeichnet. Zudem wird im stdlichen Teil des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans ein ,Erholungsschutzstreifen“ von 100 m zum Ufer der Schlei
dargestellt. Im Norden des Geltungsbereichs des Bebauungsplans verlduft zudem eine Richtfunktrasse,
eine weitere lauft durch den zentralen sudlichen Teil und schneidet den stdéstlichen Teil. Fast der
gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als ,Umgrenzung von Bereichen und Gesamtan-
lagen die dem Denkmalschutz unterliegen“ ausgewiesen.

Die Planung von Urbanen Gebieten weicht von den Darstellungen des Fladchennutzungsplans ab. Der
Flachennutzungsplan wird daher gemaB § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren geéndert.
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2.4 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Schleswig vom August 1990, zuletzt gedndert am 02.08.1990, stellt fur
den GroBteil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Wohnbauflachen dar. Die StraBen Gallberg,
Lange StraBe, eine Verbindung zwischen der
Kreuzung Lange StraBe und Kurze StraBe sowie
der NoorstraB3e, die KdénigstraBBe, Plessenstralle,
die StraBe am Hafen sowie die Knud-Laward-
StraBe sind als Verkehrsflachen und Wege ge-
kennzeichnet. Im Norden, beidseitig des Gall-
bergs und 6stlich der Langen StraBe werden
sMischgebiete” dargestellt. Auch die Flache zwi-
schen KoénigstraBe, Lange StraBe, Norderdom-
straBe und PlessenstraBe wird als ,Mischgebiet*
dargestellt. Nordlich des Rathauses und sudlich
des Weges Hafengang befindet sich ,Sonstige
Grunflache, z. T. mit Baumbestand“ sowie ein
LSpielplatz. Auch zwischen der PlessenstraBe
und dem Dom befindet sich eine Flache ,Sonstige
Grinflachen, z. T. mit Baumbestand®, wobei die
ur_]mlttelbare Umgebung des Doms ”G_runﬂac_hen Abb. 4: Landschaftsplan der Stadt Schleswig (April 1990,
mit besonderem Baumbestand“ aufweisen. Diese  zujetzt geandert am 02.08.1990)

Baume sind auch als ,Hochwertige Knicks" dar-

gestellt. Entlang des Rathausmarktes, des Hafenganges und der HafenstraBe befinden sich ,Markante
Baumreihen®. Die PlessenstraBe und die StraBe Am Hafen werden zum Teil als ,HauptverkehrsstraBen
mit Baumbestand z. T. neugepflanzt® und letztere auch mit ,Begriinung von HauptverkehrsstraBen und
innerortlichen ErschlieBungswegen® dargestellt. Im stddstlichen Teil des Plangebietes, umringt von der
SuderholmstraBe, befindet sich ein ,Friedhof*, umringt von ,Mittelwertigen Knicks“. Zudem sind weitere
markante Einzelbdume im gesamten Plangebiet markiert. Ein etwa 50 m breiter Streifen nérdlich der
Uferlinie im Sudosten des Plangebietes wird als ,Erholungsschutzstreifen” dargestellt.
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2.5 Geltendes Planrecht

Far das Plangebiet des Bebauungsplans liegen 7 Bebauungspléane vor, die jedoch nicht das gesamte
Plangebiet abdecken (siehe Abbildung 4). Nachfolgend werden deren Regelungsinhalte, die durch den
neuen Bebauungsplan Gberplant werden, erlautert.

Abb. 5: Bestehende Bebauungspldane im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 92

Westlich des Gallbergs gilt der Bebauungsplan Nr. 30 (Satzung vom
Juni 1992). Im nérdlichen Teil des vom aufzustellenden Bebauungsplan
betroffenen Bereiches werden zwei Besondere Wohngebiete ausgewie-
sen. Das ausschlieBlich am Gallberg gelegene Besondere Wohngebiet
setzt eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung in geschlossener Bau-
weise mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und einer Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 2,0 fest. Das andere weist eine zwingend zweige-
schossige Bebauung am Gallberg sowie eine eingeschossige Bebauung
in abweichender Bauweise zum westlichen Kattsund bei einer GRZ von
0,8 und einer GFZ von 1,3 aus. In der abweichenden Bauweise sind vor-
handene seitliche Grenzabsténde (Traufgange etc.) auch zukunftig ein-
zuhalten; sind seitliche Grenzabstande bisher nicht vorhanden, sind die
Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand einzurichten (§ 9 Abs. 1 Nr. 2

Abb. 6: Bebauungsplan Nr. 30
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BauGB 1987 § 22 Abs. 1, 3, 4 BauNVO 1977; § 6 Abs. 1 und 11 LBO Schleswig-Holstein 1975). In den
Besonderen Wohngebieten sind Vergniigungsstatten und Tankstellen gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
1977 unzuldssig. Sudlich der Besonderen Wohngebiete werden zwei Kerngebiete ausgewiesen. Das
noérdliche setzt eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 1,6 aus sowie eine geschlossene, am Gallberg
zwingend zweigeschossige und am Kattsund eingeschossige Bebauung aus. Das sudliche setzt eine
GRZ von 0,8 und eine GFZ von 2,0 fest sowie eine geschlossene, am Gallberg drei- bis viergeschossige
und am Kattsund eingeschossige Bebauung fest. In den Kerngebieten sind Vergnugungsstatten gem.
§ 1 Abs. 5 BauNVO 1977 nicht zuléssig. Oberhalb des Erdgeschosses sind sonstige Wohnungen zu-
lassig.

Westlich des Gallbergs, stdlich des Bebauungsplans Nr. 30 gilt der Bebau-
ungsplan Nr. 62 (Satzung vom September 1990). Dieser setzt westlich
des Gallbergs ein Besonderes Wohngebiet mit einer GRZ von 0,19 und
einer GFZ von 0,5 sowie eine geschlossene Bauweise mit zwingend zwei
Geschossen fest. Im Besonderen Wohngebiet sind Vergnigungsstatten
und Tankstellen gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO 1977 nicht zulassig. Sudlich
des Besonderen Wohngebietes wird StraBenverkehrsflache dargestellt.

Abb. 7: Bebauungsplan Nr. 62

Ostlich der Langen StraBe sowie nérdlich und siidlich der StraBe Kleiner Baumhofsgang gilt der Be-
bauungsplan Nr. 63 (Satzung vom Juni 1982). Dieser weist, entlang der Langen StraBe, zwei Misch-
gebiete mit einer geschlossenen, zweigeschossigen Bebauung mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ
von 0,8, bzw. einer GRZ von 0,32 und einer GFZ von 0,8
aus. Die Ausnahmen des § 6 Abs. 3 BauNVO 1977 (Stélle
far Kleintierhaltungen) sind gem. § 1 Abs. 4 BauNVO 1977
ausgeschlossen. Nebenanlagen und Einrichtungen im
Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO 1977 (untergeordnete Ne-
benanlagen, die dem Nutzungszweck der in dem Bauge-
biet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebiets selbst
dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen; dazu
gehdéren auch Anlagen fur Kleintierhaltung) sind in den Blo-
ckinnenbereichen nur im baulichen Zusammenhang mit
den Hauptgeb&duden zuldssig. Garagen und Stellplatze
sind in den nicht Gberbaubaren Flachen der Blockinnenbe-
reiche gem. § 23 Abs. 5 BauNVO 1977 unzulassig. Ostlich
dieser Mischgebiete wird Offentliche Parkfliche darge-
stellt, stdlich davon verlauft die als StraBenverkehrsflache
dargestellte StraBe Kleiner Baumhofsgang. Weiter sudlich

weist der Bebauungsplan Mischgebiete, die sich jedoch

ausschlieBlich als Parkplatze darstellen, aus sowie wei-

tere StraBenverkehrsflachen. Unmittelbar nérdlich der

NoorstraBe befindet sich eine Anpflanzung von Strau-

chern, dies wird ebenso zwischen den Parkplatzflachen

festgesetzt.

Westlich der Langen StraBe gilt zurzeit die 1. (verein-
fachte) Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 (Sat-
zung der 1. Anderung vom Februar 1984). Diese weist
westlich der Langen StraBe vier Besondere Wohngebiete
in geschlossener Bauweise mit einer GRZ von 0,4 sowie
einer GFZ von 1,0 aus. Dabei sind zwingend zwei Ge-
schosse festgesetzt, lediglich im sidlichen Besonderen
Wohngebiet sind bis zu zwei Geschossen erlaubt. In den
Besonderen Wohngebieten sind die Ausnahmen des § 4a G2
Abs. 3 BauNVO 1977 (Anlagen flr zentrale Einrichtungen -

der Verwaltung und Vergnugungsstatten) gem. § 1 Abs.  app, 9: 1. (vereinfachte) Anderung des Bebauungs-
4 BauNVO 1977 ausgeschlossen. Westlich des  plans Nr. 52




Stadt Schleswig - Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 92 Stand: Méarz 2021

nordlichsten Besonderen Wohngebietes befindet sich ein Teil eines Allgemeinen Wohngebietes. Dies
setzt eine geschlossene Bauweise mit maximal zwei Geschossen bei einer GRZ von 0,4 und einer GFZ
von 0,6 fest. Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 Ziffer 4, 5 und 6 der BauNVO 1977 (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Stélle fur Kleintierhaltung als Zubehér zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen Ne-
benerwerbsstellungen) sind nicht zuldssig. In den Besonderen Wohngebieten und dem Allgemeinen
Wohngebiet sind Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO 1977 (unterge-
ordnete Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder
des Baugebiets selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen; dazu gehéren auch Anlagen
far Kleintierhaltung) in den Blockinnenbereichen nur im baulichen Zusammenhang mit den Hauptge-
b&uden zuléssig. Ebenso sind Garagen und Stellpléatze in den nicht iberbaubaren Flachen der Blockin-
nenbereiche gem. § 23 Abs. 5 BauNVO 1977 unzulassig. Die Lange StraBe, die KdnigstraBe, die Kal-
berstraBe sowie die StraBe Am Kalberteich werden als StraBenverkehrsflachen ausgewiesen. Sudlich
der KénigstraBe wird eine Offentliche Griinflache als Parkanlage ausgewiesen.

Zwischen SiderdomstraBe, PastorenstraBe,
HafenstraBe und PlessenstraBe gilt die 1. An-
derung des Bebauungsplan Nr. 57 (Satzung
der 1. Anderung vom September 1982). Diese
weist sudlich der StderdomstraBe Allgemeine
Wohngebiete mit einer eingeschossigen, ge-
schlossenen Bauweise an der StiderdomstraBe
sowie im rickwartigen Bereich zwingend zwei-
geschossiger, offenen Bauweise aus. Die GRZ
liegt zwischen 0,31 und 0,6, die GFZ zwischen
0,5 und 0,8. Auch sldlich der PastorenstraBe
werden Allgemeine Wohngebiete festgesetzt, i
diese weisen Zwingend eine Zweigeschos- Abb. 10: 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 57

sige Bebauung auf, sowohl in geschlossener

als auch offener Bauweise. Die GRZ liegt zwischen 0,2 und 0,38, die GFZ zwischen 0,53 und 0,76.
Westlich der HafenstraBe wird ein weiteres Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 und einer
GFZ von 1,0 festgesetzt. Im Osten werden hier zwingend zwei Geschosse plus maximal ein als Vollge-
schoss zulassiges Dachgeschoss sowie im Suden eine mindestens zwei- bis maximal dreigeschossige,
offene Bauweise und im Nordwesten maximal ein Geschoss (Flache fur Gemeinschaftsgaragen) fest-
gesetzt. Fur einen Teil der Allgemeinen Wohngebiete, nérdlich an die PlessenstraBe angrenzend, be-
steht eine Pflicht zur Anpflanzung von B&dumen und Strauchern sowie eine zu erhaltende Baumreihe
entlang der PlessenstraBe. Der gesamte Bereich ist zudem als von Bebauung freizuhaltende Grund-
sticksflache gekennzeichnet, dies gilt auch fur einen kleinen westlichen Teil des Allgemeinen Wohnge-
bietes sidlich der StiderdomstraBe. Suddstlich im Geltungsbereich wird ein Mischgebiet mit einer GRZ
von 0,55 und einer GFZ von 0,8 in zweigeschossiger, offener Bauweise festgesetzt. Das gesamte Be-
bauungsplangebiet wird durch eine nachrichtliche Ubernahme als Uberschwemmungsgebiet darge-
stellt.

Sudlich der StiderdomstraBe, 6stlich der HafenstraBe und nérdlich der
Knud-Laward-StraBe gilt der Bebauungsplan Nr. 55 (Satzung vom
Juli 1985). Dieser weist im Norden seines Geltungsbereichs ein Allge-
meines Wohngebiet mit einer geschlossenen Bebauung von einem bis
drei Geschossen aus. Die GFZ betragt 1,0, die GRZ 0,5. Weiter std-
lich befinden sich zuné&chst ein als StraBenverkehrsflache ausgewie-
sener FuBweg sowie ein weiteres Allgemeines Wohngebiet, ebenfalls
mit geschlossener Bauweise sowie einer GFZ von 1,0 und einer GRZ
von 0,4. Die Geschossigkeit wird mit zwingend zwei Geschossen bzw.
Il bis 1l Geschossen festgesetzt. Im Osten befinden sich zunéchst ein
als StraBenverkehrsflaiche ausgewiesener befahrbarer Wohnweg so-
wie ein weiteres WA, fur das aufgrund seiner sehr geringen GréBe
keine weiteren Festsetzungen zur Bebauung getroffen werden.  app 11: Bebauungspian Nr. 55
Schlussendlich befinden sich im Suden eine StraBenverkehrsflache

sowie ein Allgemeines Wohngebiet, dass eine geschlossene Bauweise mit maximal zwei Geschossen
festsetzt sowie eine GFZ von 0,6 und eine GRZ von 0,3. Ostlich dieses Allgemeinen Wohngebietes wird
ein FuBweg ausgewiesen. Fur die Allgemeinen Wohngebiete sind die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 Ziffer
4, 5 und 6 der BauNVO 1977 (Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Stélle fir Kleintierhaltung als
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Zubehér zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellungen) gem. § 1 Abs. 6
BauNVO ausgeschlossen. Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO 1977
(untergeordnete Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstucke
oder des Baugebiets selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen; dazu gehéren auch
Anlagen fur Kleintierhaltung) sind in den Blockinnenbereichen nur im baulichen Zusammenhang mit den
Hauptgebauden zuldssig. Bei der gesamten sudlichen Hélfte des Geltungsbereichs handelt es sich zu-
dem um ein Uberschwemmungsgebiet, welches nachrichtlich gekennzeichnet ist. Innerhalb dessen
muissen Raume, die fir den dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, eine FuBbodenhéhe
von mindestens NN + 3,50 m aufweisen.

Sudlich der Knud-Laward-StraBe gilt der Bebauungs-
plan Nr. 11 (Satzung vom April 1965). Dieser weist den
Bereich sudlich der Knud-Laward-StraBe sowie westlich
der StraBen Wiesengang und Nienstall als Allgemeines
Wohngebiet mit einer geschlossenen Bauweise sowie
eingeschossiger Bebauung aus. In dem Allgemeinen
Wohngebet sind die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO 1962 (Sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe) gem. § 1 Abs. 4 BauNVO 1962 nicht zugelassen;
der Bestand (Zeitpunkt April 1965) wird von dieser Fest-
setzung nicht berlhrt. Die kleinteiligen Flursticke un-
mittelbar sudlich der Knud-Laward-StraBe werden als
Grinflachen festgesetzt. Die NorderholmstraBe, Sider-
holmstraBe und die StraBe FuB am Holm werden als
StraBenverkehrsflachen ausgewiesen.

Abb. 12: Bebauungsplan Nr. 11

2.6 FFH- und EU-Vogelschutzgebiete

Das Plangebiet liegt auBerhalb bestehender FFH- oder EU-Vogelschutzgebiete. Im Osten grenzt es an
das FFH-Gebiet ,Schlei incl. Schleimlinde und vorgelagerter Flachgriinde® (FH DE 1423-394), im Suden
an das Europaische Vogelschutzgebiet ,Schlei“ (EGV DE 1423-491).

2.7 Nach Naturschutzrecht geschiitzte Flachen und Biotope

Ein flachiger Schutzanspruch geméB LNatSchG besteht fir das Plangebiet nicht. Nach § 25 und § 25
(3) LNatSchG gesetzlich geschitzte Biotope (ehemals § 15a und 15b LNatSchG) kommen im Plange-
biet ebenfalls nicht vor.

2.8 Denkmalschutz

Im gesamten Plangebiet befinden sich Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale) sowie Gesamt-
anlagen (Ensembles), die dem Denkmalschutz unterliegen. Hierzu zéhlen insbesondere der St.-Petri-
Dom und das Rathaus. Die Verortung der denkmalgeschutzten Anlagen ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

Sudlich der Knud-Laward-StraBe befindet sich der Denkmalbereich ,Fischersiedlung Holm in Schles-
wig“. Ziel dessen ist die Erhaltung des Siedlungsgrundrisses sowie des Erscheinungsbildes der Sied-
lung. Dies wird bestimmt durch die vorhandenen baulichen Anlagen, eine kleinteilige Parzellenstruktur,
die Gestaltung der Freiflachen, StraBen und Weg, den in der Mitte der Siedlung liegenden Friedhof mit
Kapelle und Baumkrank sowie die Uferlinie mit den Kahnstellen. Genehmigungspflichtig nach § 12 Abs.
2 Nr. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG) sind:

BaumaBnahmen, die geeignet sind, den Siedlungsgrundriss und das Erscheinungsbild der
Siedlung wesentlich zu beeintrachtigen;

Gestaltungs- und PflanzmaBnahmen, die geeignet sind, das Erscheinungsbild der StraBen,
Wege, Platze und Grinflachen sowie der Uferlinie mit den Kahnstellen wesentlich zu beein-
trachtigen;

MaBnahmen in der Umgebung des Denkmalbereichs, die geeignet sind, das Erscheinungsbild
der Siedlung wesentlich zu beeintréchtigen.
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Der gesamte Geltungsbereich ist sich zudem als Archéologisches Vorbehaltsgebiet zu kennzeichnen.

2.9 Veranderungssperre

§ 14 BauGB erméglicht es den Gemeinden wahrend des Verfahrens der Aufstellung, Anderung, Ergén-
zung oder Aufhebung eines Bebauungsplanes durch den Erlass einer Veranderungssperre zu verbie-
ten, dass in einem bestimmten Gebiet Vorhaben i.S.d. § 29 BauGB durchgefihrt, bauliche Anlagen
beseitigt (§ 14 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) oder Grundstucke erheblich oder wesentlich wertsteigernd veréandert
werden (§ 14 Abs. 1 Nr. 2 BauGB). Fir das Planvorhaben wurde eine Veranderungssperre gemaB § 14
BauGB fur den Bereich Holm (WA 6.1 bis WA 6.12) erlassen. Die Veranderungssperre gilt daher geman
§ 17 Abs. 1 S. 1 BauGB zunéchst fir zwei Jahre. Die Verédnderungssperre kann gemaB § 17 Abs. 1 S.
3 BauGB um ein Jahr verlangert werden.

Das etwa 21,4 ha groBe Plangebiet liegt zentral in der Stadt Schleswig. Der Geltungsbereich umschliet
die Flachen beidseitig des Gallbergs und der Langen StraBBe, westlich des Hafenganges und Wiesen-
ganges, nordlich der StraBe Am Hafen und der Schlei sowie dstlich der PlessenstraBe. Der Geltungs-
bereich ist auch der beiliegenden Planzeichnung zu entnehmen.

Die StraBen Gallberg, Knud-Laward-StraBe und KénigstraBe binden das Plangebiet an die ndhere Um-
gebung im Norden, Osten, bzw. Westen an. Die ErschlieBung innerhalb des Plangebietes erfolgt Gber
die StraBen Gallberg, Kleiner Baumhofsgang, Lange StraBe, NoorstraBe, SchlachterstraBe, Kurze
StraBe, KonigstraBe, Hafengang, Hinterm Rathaus, MarktstraBe, HunnenstraBe, KirchstraBe, Apothe-
kergang, NorderdomstraBe, SiiderdomstraBBe, PastorenstraBe, HafenstraBe, den Rathausmarkt, Top-
ferstraBe, FischbriickstraBe, Knud-Laward-StraBe, StiderholmstraBe und NorderholmstraBe.

Das Plangebiet umfasst die Schleswiger Altstadt mit Wohn- und Einkaufsmdglichkeiten sowie Gemein-
bedarfseinrichtungen und den Bereich Holm. Es ist iberwiegend durch eine sehr kleinteilige Parzellen-
und somit auch kleinteilige Bebauungsstruktur gepragt, welche in groBen Teilen bereits zwischen dem
17. und dem frihen 20. Jahrhundert entstanden ist.

Im nérdlichen Teil des Plangebiets, beidseitig des Gallbergs und der Langen StraBe, befindet sich tiber-
wiegend zwei- zum Teil aber auch ein- und dreigeschossige Bebauung. Neben der hauptséchlichen
Wohnnutzung sind Gewerbe/Buronutzungen sowie stadtische/6ffentliche Einrichtungen vorzufinden.
Daruber hinaus befinden sich 6stlich des Gallbergs mehrere Versorgungsmaéglichkeiten des taglichen
Bedarfs mit entsprechend gréBeren Baukdrpern. Im Bereich des Gallbergs sind mehrere GroBparzellen
vorhanden. Zwischen der NoorstraBe und der SchlachterstraBe verlduft zudem der Mihlenbach.

Im westlichen Zentrum des Plangebiets befindet sich der St.-Petri-Dom. Mit seiner besonderen Archi-
tektur sowie einer Hauptturmhéhe von 112 m ist er besonders ortspréagend und eines der bedeutendsten
Baudenkmaéler Schleswig-Holsteins. Die ihn umgebende Bebauung, zwischen der KénigstraBe und der
StraBe Am Hafen, ist ein- bis dreigeschossig. Sie weist im Gegensatz zu den anderen Bereichen im
Plangebiet vermehrt eine GroBparzellenstruktur mit gréBeren Geschosswohnungsbauten auf. Diese
Verdichtung entstand vor allem nach dem Zweiten Weltkrieg entlang der KonigstraBe, der Hunnen-
straBBe, der PlessenstraB3e und der HafenstraBBe. Neben kirchlichen Einrichtungen sind stadtische/6ffent-
liche Einrichtungen sowie Gewerbe/Blro und im Stiden zwei Hotels/Pensionen vorzufinden. Westlich
der kirchlichen Einrichtungen befindet sich eine Grinflache.

Im &stlichen Zentrum des Plangebiets befinden sich das Rathaus der Stadt Schleswig sowie der Rat-
hausmarkt. Die umgebende Bebauung ist Gberwiegend ein- bis zweigeschossig. Neben einer Wohn-
nutzung sind stadtische/éffentliche Einrichtungen, Gewerbe/Blros, Gastronomie sowie Hotels/Pensio-
nen vorzufinden. Nérdlich des Rathauses befindet sich eine weitere Griinflache.

Im stdéstlichen Teil des Plangebiets, dem Bereich Holm, befindet sich ein- zum Teil zweigeschossige
Wohnbebauung. Anderweitige Nutzungen, wie etwa Gewerbe/Blros sind nur sehr vereinzelt vorhan-
den. Im Zentrum des Bereiches Holm liegt zudem ein Friedhof. Im gesamten Plangebiet befinden sich
auBerdem vereinzelt Ferienwohnungen.
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41 Bebauungs- und Nutzungskonzept

Durch den Bebauungsplan sollen der Gebietscharakter sowie das Ortsbild der Altstadt Schleswig und
des Bereichs Holm planungsrechtlich gesichert und ein mit dem Ortsbild des Altstadtbereichs vertréagli-
ches MaB an Nachverdichtungspotenzial genutzt werden. Hierzu sollen die bestehenden Nutzungen,
vornehmlich bestehend aus Wohnen, Gewerbe sowie Gemeinbedarfseinrichtungen, erhalten bleiben.
Auch die typische kleinteilige Bebauung sowie die markanten StraBenfluchten gilt es zu sichern. An
vereinzelten Stellen soll eine stadtebauliche Neuordnung erméglicht und so festgesetzt werden, dass
far zukunftige Bebauungen eine Riickkehr zum Gebietscharakter der Schleswiger Altstadt sichergestellt
wird. Allgemein soll zusatzliche Bebauung nur in einem geringfugigen, vertraglichen MaB zugelassen
werden.

4.2 Bebauung

4.2.1 Art der baulichen Nutzung

Entlang der GeschéftsstraBen Gallberg und Lange StraBe sowie im Bereich des Rathausmarktes be-
stehen feinkérnige Nutzungsmischungen mit verbreitet Einzelhandels-, Gastronomie- und weiteren ge-
werblichen sportlichen und sozialen Nutzungen in den Erdgeschosslagen und Wohn-, Buro- und Praxis-
sowie Nutzungen des Beherbergungsgewerbes in den Obergeschossen, welche auch zukinftig zuge-
lassen bzw. weiter geférdert werden sollen, um die belebten, vom Publikumsverkehr vornehmlich wahr-
genommenen Bereiche der Altstadt mit ihrer durchmischten Nutzung zu erhalten. Daher trifft der Be-
bauungsplan in diesen Bereichen die Festsetzung Urbaner Gebiete (MU) gemaB § 6a BauNVO. In Ur-
banen Gebieten sind Wohnen, Gewerbebetriebe sowie soziale, kulturelle und andere Einrichtungen, die
die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, zuléssig. Durch die Einschréankung der gewerblichen Nutzun-
gen hinsichtlich des Stérgrades im Urbanen Gebiet wird ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen
und Gewerbe gewéhrleistet.

Fuar die planungsrechtliche Sicherung der vorherrschenden Wohnnutzungen werden in den entspre-
chenden Bereichen, vornehmlich zwischen den StraBen Kleiner Baumhofgang und SchlachterstraBe,
noérdlich des Doms, sudlich der SiderdomstraBe und der TopferstraBe sowie im Bereich Holm Allge-
meine Wohngebiete (WA) gemé&B § 4 BauNVO festgesetzt. Durch die Ausweisung als Allgemeines
Wohngebiet wird gesichert, dass Wohnen die Hauptnutzung in den Gebéauden bleibt, zugleich aber auch
Spielrdume fur eine vertragliche Form der Ergdnzung der Wohnnutzung durch planerisch gewollte kul-
turelle oder soziale Nutzungen bleiben und weiter entstehen, sofern Bedarf bzw. eine entsprechende
Nachfrage daflr bestehen.

Um in den Allgemeinen Wohngebieten und den Urbanen Gebieten Fehlentwicklungen, die dem Ge-
bietscharakter widersprechen, zu vermeiden, trifft der Bebauungsplan die folgenden Festsetzungen:

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaube-
triebe und Tankstellen unzuldssig (§ 1 Abs. 6 BauNVO) (Festsetzung Nr. 1.1)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 - 1.7, WA2.1 -2.3, WA3.1 -3.2und WA 4.1-4.9
sind die ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstigen nicht
stérenden Gewerbebetriebe unzuldssig, sofern sie Ferienwohnungen sind. (§ 1 Abs. 6
BauNVO) (Festsetzung Nr. 1.2)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 6.1 — WA 6.12 sind die ausnahmsweise zulédssigen Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes unzuldssig. Die ausnahmsweise zuldssigen sonstigen nicht
stérenden Gewerbebetriebe sind unzuldssig, sofern sie Ferienwohnungen sind. (§ 1 Abs. 6
BauNVO) (Festsetzung Nr. 1.3)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 5.1 — WA 5.9 sind die ausnahmsweise zuldssigen Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes und sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe wie folgt
begrenzt, sofern sie Ferienwohnungen sind:

- bei bis zu 2 Wohneinheiten je Wohngebéude sind Ferienwohnungen unzuldssig
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- bei 3 Wohneinheiten je Wohngebé&ude ist eine Ferienwohnung zulédssig

- bei mehr als 3 Wohneinheiten je Wohngebdude ist je 3 Wohneinheiten eine Ferien-
wohnung zulédssig. (§ 4 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 9 (1) Nr. 6 BauGB) (Festsetzung Nr.
1.4)

In den Urbanen Gebieten (MU) sind die nach § 6a Abs. 2 Nr. 4 allgemein zuldssigen sonstigen
Gewerbebetriebe nur ausnahmsweise zulédssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO) (Festsetzung Nr. 1.5)

In den Urbanen Gebieten (MU) sind die ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstétten und
Tankstellen sowie Bordelle und Bordellartige Betriebe sowie Verkaufsrdume und -fldchen, de-
ren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzuldssig (§
1 Abs. 5 und 6 BauNVO) (Festsetzung Nr. 1.6)

Im Plangebiet werden in den Allgemeinen Wohngebieten Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausge-
schlossen, da sie sich nicht in die vorhandene stadtebauliche Bebauungs- bzw. Nutzungsstruktur ein-
figen oder integrieren lassen. Tankstellen kénnen zudem durch ihren haufig 24-stiindigen Betrieb er-
hebliche Stoérpotentiale fur die vorhandene und geplante Wohnnutzung mit sich bringen. Der Ausschluss
von Tankstellen ist vertretbar, da im Umfeld des Plangebiets, nur sechs Autominuten nérdlich sowie
westlich, vier Tankstellen vorhanden sind und eine diesbezlgliche Versorgung dementsprechend als
gewahrleistet angesehen werden kann. Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben erfolgt lediglich der
Vollstandigkeit halber, da sich das Plangebiet aufgrund der begrenzten Flachen bei realistischer Be-
trachtung nicht fur ein flachenintensive gartenbauliche Nutzung eignet. An diesem zentralen Standort
sollen derart flachenintensive Betriebe daher nicht angesiedelt, sondern der Wohnnutzung Vorrang ein-
gerdumt werden.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe werden, sofern
sie keine Ferienwohnungen sind, in den Allgemeinen Wohngebieten, Gberwiegend zugelassen, da von
ihnen, anders als bei Gartenbaubetrieben und Tankstellen, keine stadtebaulichen Auswirkungen zu er-
warten sind. Vor dem Hintergrund einer Stadt der kurzen Wege tragen Beherbergungs- und Gewerbe-
betriebe zu einer gewissen Nutzungsmischung bei und entsprechen damit auch dem Charakter einer
Altstadt.

In den Allgemeinen Wohngebieten werden Ferienwohnungen (gem. § 13a BauNVO) im Sinne von Be-
trieben des Beherbergungsgewerbes und sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben Gberwiegend
ausgeschlossen, um die typisierenden Nutzungen Allgemeiner Wohngebiete zu sichern: Allgemeine
Wohngebiete dienen primar dem Wohnen, was auch soziale Aspekte und soziale Handlungen wie
Nachbarschaftsbildung und -erhaltung mit einschlieBt. Durch die in der Regel sehr kurzzeitige Nutzung
einer Ferienwohnung fir nur einige Wochen und die hohe Frequenz ortsfremder Nutzer wird der Aufbau
solcher sozialer Verknipfungen unterbunden. Des Weiteren ist der typische Tagesrhythmus eines Fe-
rienhausgastes oftmals nicht mit dem der anséssigen Bevolkerung im Gleichklang, was eine Konfliktsi-
tuation begunstigen kann (langere Schlafenszeit, abends langere und mdglicherweise larmintensive
Aufenthalte auf Terrassen oder Balkonen). Der Ausschluss von Ferienwohnungen dient weiterhin der
Sicherstellung von Wohnraum fir die ortsanséssige Bevolkerung und der Unterbindung einer Preisstei-
gerung durch dauerhafte Wohnraumverknappung im Zuge einer Konkurrenzsituation zu Ferienwohnun-
gen.

Fur den Bereich der  historischen Fischersiedlung Holm“ werden neben Ferienwohnungen auch Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes ausgeschlossen. Der Ausschluss dient insbesondere dem Schutz
der dortigen einzigartigen Fischereitradition und -kultur. In der Fischersiedlung sind auch heute noch
wenigstens 15 Familien hauptberufliche Fischer, zudem haben sich die Uberwiegende Mehrzahl der
Bewohner der Siedlung innerhalb der sog. ,, Totengilde organisiert, die einen wichtigen Beitrag zur Er-
haltung der traditionellen, gewachsenen Kultur der Fischersiedlung leistet. Zum Schutz dieser Kultur
und um einer Verdrangung der alteingesessenen Familien entgegenzuwirken, werden hier neben Feri-
enwohnungen auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausgeschlossen.

Eine ausnahmsweise Zulassigkeit von Ferienwohnungen soll nur im Bereich zwischen der Knud-La-
ward-StraBe, der HafenstraBe und der TdpferstraBe zugelassen werden. Dieser Bereich fungiert als
Verbindung zwischen den HauptgeschéaftsstraBen Gallberg und Lange StraBe (wo in den Urbanen Ge-
bieten Ferienwohnungen allgemein zuldssig sind) und dem stadtebaulich touristisch attraktiven und be-
sonders genutzten Bereich der Schlei und des Holms. Ferienwohnungen weisen hier somit kurze Wege
zu touristisch attraktiven Zielen auf und tragen zur Durchmischung entlang dieser Verbindung bei. Um
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eine stédtebauliche Unvertraglichkeit im Sinne einer zu gewichtigen Nutzung durch Ferienwohnungen
zu verhindern, wird deren Nutzung auf etwa 1/3 begrenzt, damit das Wohnen die tiberwiegende Nutzung
im Gebiet bleibt. Bestehende Ferienwohnungen unterliegen dem Bestandsschutz.

Sonstige Gewerbebetriebe sind in den Urbanen Gebieten nur ausnahmsweise zuldssig. Dadurch soll
sichergestellt werden, dass es sich nicht nur um das Wohnen nicht wesentlich stérende Betriebe han-
delt, sondern auch um solche, die sich in die Eigenart der ortsbildprdgenden Altstadt einfligen. So wiirde
beispielsweise eine Selbstbedienungs-Waschanlage unter Umsténden einen das Wohnen nicht we-
sentlich stérenden Gewerbebetrieb darstellen, aufgrund Eigenart der Anlage und der hohen Autover-
kehre jedoch das Erscheinungsbild und den Gebietscharakter zu Ungunsten der Altstadt stadtebaulich
beeintrachtigen.

Mit dem Ausschluss von Vergnugungsstétten sowie von Bordellen und bordellartigen Betrieben sowie
Verkaufsraumen und -flaichen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter aus-
gerichtet ist, soll in den urbanen Gebieten eine Verdrangung der vorhandenen Wohnnutzungen und
gewerblichen Nutzungen vermieden werden. Diese Betriebe, zu denen zum Beispiel Nachtlokale, Dis-
kotheken, Spiel- und Automatenhallen sowie Wettblros zahlen, erzielen haufig einen hohen Flachen-
umsatz und hohe Gewinnmargen, so dass sie im Vergleich zu anderem Gewerbe auch haufig héhere
Mieten zahlen kénnen. Dies kann zu einer Verdrédngung der gewuinschten vorhandenen gewerblichen
Nutzungen fuhren und den angestrebten Gebietscharakter geféhrden. AuBerdem soll die innerhalb der
Urbanen Gebiete sowie der Allgemeinen Wohngebiete zuldssige Wohnnutzung in ihrer Wohnqualitéat
nicht durch solche Betriebe und dem mit ihnen insbesondere in den Nachstunden einhergehenden L&arm
durch zusétzlichen Kraftfahrzeug- und Publikumsverkehr belastet werden.

4.2.2 Flachen fiir Gemeinbedarf

Fuar die Bereiche um den Dom und das Rathaus sowie das Landesbauamt werden bestandsgeman
Flachen fur den Gemeinbedarf festgesetzt.

4.2.3 Baugrenzen, Baulinien, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Im Bebauungsplan werden Uberbaubare Grundsticksflachen festgesetzt, die durch Baulinien und Bau-
grenzen definiert werden. Grundséatzlich orientieren sich die festgesetzten Baufelder an den Dimensio-
nen der bestehenden Bebauung.

Zur Sicherung der klaren und pragenden raumbildenden straBenbegleitenden Bebauung werden im
Bebauungsplan wichtige raumbildende Kanten entlang der préagenden 6ffentlichen StraBenverkehrsfla-
chen als Baulinien festgesetzt. Vorgartenzonen sind in diesen Bereichen untypisch. Somit kann auch
far zuklnftige Bebauungen sichergestellt werden, dass keine Abkehr vom bestehenden Stadtbild, etwa
durch die Ausbildung von Vorgérten, entsteht. Als pragende 6ffentliche StraBenzige wurden der Gall-
berg, Lange StraBe, der Bereich um den Rathausmarkt und den Dom, HafenstraBe, FischbriickstraBe
sowie Norder-und SuderholmstraBe identifiziert. Insbesondere im baulichen Umfeld des St.-Petri-Doms
bedeutet dies eine Fassung des (im Bestand zum Teil offenen) vorhandenen StraBenraums und damit
einhergehend eine verstérkte Lenkung der Aufmerksamkeit hin zum Dom. Durch Baulinien entlang der
HafenstraBe und FischbriickstraBe, welche den Bereich Holm sowie den Hafen mit der Altstadt verbin-
den, wird deren Wahrnehmung und Funktion als Wegeverbindung weiter gestéarkt. Innerhalb des Berei-
ches Holm dienen die Baulinien ebenfalls der Sicherung des straBenseitigen Erscheinungsbildes einer
straBenbegleitenden Bebauung.
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Abb. 13: Festsetzung von Baulinien Abb. 14: Schema der Festsetzung von Baufeldern

Fur die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen zu den weiteren StraBenzlgen sowie zur
Sicherstellung, dass rickwartige Grundstlcks- oder Innenhofbereiche von einer Uberbauung freigehal-
ten werden, setzt der Bebauungsplan Baugrenzen fest.

Die Tiefe der der festgesetzten Baufelder orientiert sich an dem jeweils tiefsten (Haupt-)Geb&ude an
einer Seite einer zusammenhéangenden oder in einem Baublock zusammen zu betrachtenden Bebau-
ung (1, siehe Abb. 13) und wurde auf den nachsten halben Meter gerundet (2). Um im rlckwartigen
Bereich der Baufelder Einheitlichkeit zu gewéahrleisten, wurden die Baugrenzen begradigt (3), was dar-
Uber hinaus zur stadtebaulichen Qualitat beitragt, da beispielsweise vereinzelte Vorspriinge vermieden
werden. Ist die Gebé&udetiefe einzelner Gebaude jedoch so groB, dass dies zu einer Bebauung, bzw.
Beeintrachtigung der Innenhofsituation fuhrt, so wurde das néchsttiefere Gebdude herangezogen und
das Baufeld fiir den ,AusreiBer” (4) erweitert, um dessen Bestand zu sichern. Baufeldtiefen von unter
12 m wurden vermieden, da ansonsten kinftig nur schwer eine, nach heutigen Ansprichen, bedarfsge-
rechte Wohnbebauung méglich wéare. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO kdnnten geméaB § 23
(5) BauNVO weiterhin auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden

4.2.4 MaB der baulichen Nutzung

Um das Ortsbild zu sichern und das Einfligen neuer Bebauung in das bestehende Ortsbild zu gewéahr-
leisten, wird eine maximale Geschosszahl festgesetzt. Diese orientiert sich am Bestand und stellt gleich-
zeitig sicher, dass die zahlreichen im Plangebiet vorhandenen Denkmaéler nicht von neueren Geb&uden
Uberragt werden, bzw. das Erscheinungsbild fortlaufend angemessen gewéhrleistet ist. Die festgesetzte
Geschossigkeit liegt Uberwiegend zwischen einem und drei Vollgeschossen.

Weiterfiihrend sollen im weiteren Verfahren Festsetzungen zur GRZ sowie zu Trauf- und Firsthbhen
getroffen werden.

4.2.5 Bauweise

Da die Bauweise maBgeblich die Stellung neuer Geb&ude beeinflusst, ist sie fur die Erhaltung des Er-
scheinungsbildes der Altstadt und des Holms von hoher Bedeutung und wird daher differenziert festge-
setzt. Insbesondere entlang der pragenden StraBenverkehrsflachen wird analog zur Festsetzung von
Baulinien eine geschlossene Bauweise gemaB § 22 Abs. 3 BauNVO festgesetzt, um die Wirkung ge-
schlossener Raumkanten zu sichern und zu férdern.

Weite Bereiche der Altstadt sind dabei jedoch auch durch eine Bebauung geprégt, die aufgrund der
historisch gewachsenen Strukturen und verédnderten Eigentumsverhdltnisse verminderte Grenzab-
stdnde aufweisen und somit nicht einheitlich als geschlossene oder offene Bauweise bewertet werden
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kdnnen. Diese Pragung soll planungsrechtlich gesichert werden, da aufgrund der vielfach schmalen
Grundstuckszuschnitte unter Beibehalt der bauordnungsrechtlich erforderlichen seitlichen Mindestab-
stdnde von 3,0 m bei einer offenen Bauweise keine sinnvolle kunftige bauliche Ausnutzung der Grund-
stiicke mdglich ist, ein Beibehalt der schmalen Zuwegungen in die rickwartigen Gartenbereiche jedoch
weiter ermdglicht werden soll. Der Bebauungsplan trifft daher folgende Festsetzung:

In der abweichenden Bauweise ist bei Grundstiicken mit bestehenden Gebduden, bei denen
der gesetzlich festgesetzte Grenzabstand unterschritten wird, bei Um- oder Neubauten der
vorhandene seitliche Grenzabstand maBgebend, sofern die tbrigen bauordnungsrechtlichen
Anforderungen eingehalten werden. Im Ubrigen gilt die offene Bauweise (Festsetzung Nr.
2.1).

Davon abweichend ist, wenn auf dem Nachbargrundsttick bereits auf der Grenze gebaut ist
und keine bauordnungsrechtlichen Regelungen entgegenstehen, auch die geschlossene Bau-
weise zuldssig (Festsetzung Nr. 2.1).

Fur Bereiche, in denen keine Fassung des StraBenraums nétig ist und eine lockere Bauweise als stad-

tebaulich optimalste Lésung angesehen wird, wird eine offene Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt.

4.3 ErschlieBung/ Geh- und Leitungsrecht

Die ErschlieBung innerhalb des Plangebietes erfolgt Uber die bereits bestehenden StraBen Gallberg,
Kleiner Baumhofsgang, Lange StraBe, NoorstraBe, SchlachterstraBe, Kurze StraBe, KdnigstraBe, Ha-
fengang, Hinterm Rathaus, MarktstraBe, HunnenstraBe, KirchstraBe, Apothekergang, Norderdom-
straBe, SliderdomstraBBe, PastorenstraBe, HafenstraBe, den Rathausmarkt, TopferstraBBe, Fischbriick-
straBe, Knud-Laward-StraBe, StiderholmstraBe und NorderholmstraBe. Diese werden als StraBenver-
kehrsflachen festgesetzt. Bestehende Parkplatze werden als StraBenverkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt. Fir die planungsrechtliche Sicherstellung der ErschlieBung der riick-
wartigen Bebauung FuB am Holm (betreffend FuB am Holm 7a, 7b und 7c) wird ein Geh- und Leitungs-
recht zugunsten der Anlieger und der Ver- und Entsorgungsbetriebe festgesetzt.

4.4 Offentliche Griinflichen

Die vorhandenen Grunflachen nérdlich des Rathauses, westlich des kirchlichen Verwaltungszentrums
sowie der Friedhof auf dem Holm werden bestandskonform als éffentliche Grunflachen festgesetzt.

5.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist 21,4 ha groB. Davon entfallen auf

Urbane Gebiete ca. 31.500 m2
Allgemeine Wohngebiete ca. 118.300 m2
Gemeinbedarfsflachen ca. 16.000 m2
Offentliche Griinflachen ca. 8.200 m2
Wasserflachen ca. 430 m2
StraBenverkehrsflachen ca. 43.700 m2 (inkl. StraBenverkehrsflachen besonderer

Zweckbestimmung)
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5.2 Kosten und Finanzierung

Werden im weiteren Verfahren ergénzt.

5.3 MaBnahmen zur Verwirklichung

Werden im weiteren Verfahren ergénzt.

5.4 Rechtsfolgen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 92 erfiillen insgesamt die in § 30 Abs. 1 BauGB genannten
Mindestfestsetzungen an einen qualifizierten Bebauungsplan. Somit besteht nach dessen Inkrafttreten
Baurecht gemaB § 30 Abs. 1 BauGB.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 92 ,Altstadtbereich“ werden die Festsetzungen der be-

stehenden Bebauungspléne, die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 92 liegen,
Uberdeckt und damit gleichsam ersetzt.

6.1 Vorbemerkungen

6.1.1 Standort und Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum fir die Umweltprifung entspricht den Abgrenzungen des Bebauungsplange-
bietes (Geltungsbereich). Fur einzelne Fragestellungen und Schutzgut-Aspekte wird der Untersu-
chungsraum ggf. erweitert, um diese in der Gesamtbeurteilung mit einbeziehen zu kénnen. Eine Erwei-
terung auf das funktionsrdumliche Umfeld kommt insbesondere den Schutzgitern Mensch, Wasser,
Klima/Luft sowie Orts- und Landschaftsbild in Betracht.

Der Untersuchungsraum furr das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 92 wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch den Kattsund und der Bestandsbebauung stdlich der Klosterhofer StraBe

Im Osten durch den Waldgurtel und die Moorflachen entlang des Hafengangs

Im Siden durch die Schlei und die StraBe ,Am Hafen“

Im Westen durch die PlessenstraBe und die westlich fortlaufende Bebauung entlang der Langen
StraBe.

6.1.2 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Im Plangebiet soll im Wesentlichen die vorhandene historisch gewachsene stadtebauliche Struktur pla-
nungsrechtlich sichern und stadtbildvertragliche Nachverdichtungspotentiale definieren, ohne dass das
Ortsbild in seiner stéadtebaulichen Gestalt beeintrachtigt wird. Genaueres ist der Ziffer 1.2 ,Planungsan-
lass/Planungserfordernis® dieser Begriindung zu entnehmen.

6.1.3 Anderweitige Planungsmdglichkeiten (Alternativen)

Aufgrund des bestandssichernden Charakters des Bebauungsplans ist eine Standortalternative zur Si-
cherung des Planungsziels nicht vorhanden. Unter Beachtung von Umweltaspekten ist die Nachver-
dichtung bestehender Bebauung im innerstadtischen Bereich nach dem Prinzip der Innenentwicklung
vor AuBBenentwicklung geméaB §1 Abs. 5 BauGB grundsétzlich positiv zu bewerten.

Bei Nichtdurchfuihrung der Planung (Nullvariante) wirde sich der Umweltzustand nicht wesentlich &n-
dern. Das stadtebaulich verfolgte Ziel der Sicherung der historischen Altstadtstruktur wére ohne die
Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage nicht méglich und wirde in der Folge eine Gefahrdung
der erhaltenswerten stadtebaulichen Gestalt bedeuten.
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6.2 Bearbeitung der Schutzgiiter einschlieBlich der Wechselwirkungen

6.2.1 Schutzgut Luft

Bestandsbeschreibung: Hauptverursacher fir Larmemissionen im Plangebiet ist der Verkehr. Larm,
Luftschadstoffe

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung: Larm, Luftschadstoffe

6.2.2 Schutzgut Klima

Bestandsbeschreibung: Klimazone/bereich, Temperatur, Niederschlage, Baume/Grinflachen

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung: Luftzirkulation, Verschattung - Auswirkungen
Mikroklima
6.2.3 Schutzgut Wasser

Bestandsbeschreibung: Mittlerer Grundwasserspiegel, Grundwasserflurabstand, GrundwasserflieBrich-
tung, Versickerungspotentiale, Hochwasserrisiko

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung:

6.2.4 Schutzgut Boden

Bestandsbeschreibung: Geologie, Topologie, Beschreibung der Versiegelung, Altlasten,

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung: Frage nach Neuversiegelung, Aushub, Boden-
wechsel
6.2.5 Schutzgut Landschaft/Stadtbild

Bestandsbeschreibung: Mittlerer Grundwasserspiegel, Grundwasserflurabstand, GrundwasserflieBrich-
tung, Versickerungspotentiale

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung:

6.2.6 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieBlich biologischer Vielfalt

Bestandsbeschreibung:

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung:

6.2.7 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Bestandsbeschreibung:

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung:

6.2.8 Schutzgut Mensch einschlieBlich der menschlichen Gesundheit

Bestandsbeschreibung:

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung:

6.2.9 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelungen - Gesamtbeurteilung



