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STADT SCHLESWIG
2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 58
.Parkhausquartier”

Teil B: Text zum Entwurf

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) 2017

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Urbane Gebiete (§ 6a BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Zuléssig sind gemal § 6a Abs. 2 BauNVO:

*  Wohngebaude,

*  Geschéfts- und Birogebaude,

* Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

* sonstige Gewerbebetriebe,

* Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind gemaf3 § 1 Abs. 5 und § 1 Abs. 6 BauNVO:
* Vergnligungsstatten gem. § 6a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO,
*  Tankstellen.

Kerngebiete (MK) (§ 7 BauNVO)

Zulassig sind gem. § 7 Abs. 2 BauNVO in den Kerngebieten MK1 bis MK3:
*  Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,
* Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,
* sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,
* Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind gem. § 7 Abs. 3 BauNVO in den Kerngebieten MK1 und MK2:
* Anlagen fir sportliche Zwecke.

Nicht zuléssig sind gem. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO in den Kerngebieten MK1 und MK2:

*  Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter,

* sonstige Wohnungen,

* Tankstellen,

*  Vergnlgungsstatten,

e Betriebe mit Vorfihr- und Geschaftsraumen (§33a GewQ), deren Zweck auf Darstel-
lungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind,

* Bordelle und bordellartige Betriebe.
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Flachen fiir Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Die Flache fir den Gemeinbedarf (Burgerforum) dient der Unterbringung von baulichen
Anlagen und Einrichtungen fiir den Betrieb eines Biirgerforums (Stadtbiicherei, Blirgerbi-
ro, Veranstaltungsrdume, Mobilitdtszentrale).

Gastronomische Einrichtungen sind zuldssig, wenn sie sich der Hauptnutzung unterordnen.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Parkhaus” (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Parkhaus” dient vorwiegend der Unter-
bringung von Pkw-Stellplatzen.

Zulassig sind:

»  Parkhaus mit Pkw-Stellplatzen fiir motorisierte und nicht-motorisierte Fahrzeuge,
» Stellflachen fur Fahrrader und Fahrradboxen,

*  Flachen fur Car-Sharing,

e Zu- und Abfahrten,

* Nebenanlagen.

Zulassigkeit von Wohnungen (§ 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO)

Im Urbanen Gebiet MU sind Wohnnutzungen in den Erdgeschossen unzulassig.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV.m. §§ 16 ff. BauNVO)
Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Im gesamten Plangeltungsbereich ist die jeweils zuldssige Firsthdhe als Hochstmal3 durch
Einschrieb in der Planzeichnung festgesetzt.

Die festgesetzten Firsthohen dirfen durch untergeordnete Bauteile wie Heiz- und Klimaan-
lagen, Treppenaufgénge, Liftungsanlagen, etc. oder durch sonstige Nutzungen und Ne-
benanlagen wie Photovoltaikanlagen um maximal 2,0 m Gberschritten werden.

Fur bauliche Anlagen im Sinne des § 82 LWG, die sich vollstandig oder teilweise innerhalb
des Hochwasserrisikogebietes (HWR) befinden, betragen die einzuhaltenden Mindestho-
hen fur den Hochwasserschutz +2,75 m GNHN fir Rdume zum dauernden Aufenthalt von
Personen und +2,25 m GNHN fir sonstige Nutzungen.

Hoéhenbezugsebene (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Als Héhenbezugsebene fiir die maximale zuléssige Hohe baulicher Anlagen wird die Héhe
Uber Normalhdhennull (NHN) in Metern festgesetzt.

Uberschreitung der Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Die zulédssige Grundflache darf im im Kerngebiet (MK3) durch die Grundflachen von Gara-
gen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO geméaB § 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8 Gberschritten werden.
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3 Zufahrten, Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 und
§ 14 BauNVO)

3.1 Ausschluss von oberirdischen Stellplatzanlagen
Im Kerngebiet ,MK2" ist in der abgegrenzten Flache mit der Kennziffer ,1" die Errichtung ei-
ner oberirdischen Kfz-Stellplatzanlage nicht zul3ssig.

4 Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesim-
missionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermei-
dung oder zur Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen
technischen Vorkehrungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

4.1 Passive SchallschutzmaBnahmen

Festsetzungen zur Grundrissorientierung

An den der KénigstraBe und der PlessenstraBe zugewandten Fassaden sind keine liftungs-
technisch notwendigen Fenster von Aufenthaltsrdumen im Sinne der DIN 4109 -1 ,Schall-
schutz im Hochbau” Ausgabe Januar 2018 (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer, Wohnkiichen
bzw. Biro- und Unterrichtsrdume) zulassig.

An den der Kénigstral3e und der Plessenstral3e zugewandten Fassaden sind liftungstech-
nisch notwendige Fenster von Wohnrdumen nur zuléssig, wenn spezielle bauliche MaB-
nahmen wie vorgelagerte Loggien bzw. Wintergarten vorgesehen werden, die ausreichend
beliftet sind und mit denen erreicht wird, dass vor dem gedffneten Fenster des Aufent-
haltsraums Beurteilungspegel von weniger als 60 dB(A) nachts vorliegen.

Festsetzungen zu passiven SchallschutzmaBnahmen

Im gesamten Plangebiet sind bei der Errichtung und der Anderung von Gebauden die er-
forderlichen Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsrau-
men nach den in der nachfolgenden Abbildung (Anlage 5.2 der Schallimmissionsprognose)
bezeichneten AuBenlédrmpegeln der DIN 4109-2 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechne-
rische Nachweise der Erfullung der Anforderungen” Ausgabe Januar 2018, Abschnitt 4.4.5
auszubilden.

_ gl

MaRgeblicher
AuBenlarmpegel

nach DIN 4109
in dB(A)

| <=55
I 55 - 60
Il 60 - 65
IV 65- 70

70 - 75
75 - 80
> 80

MaBgeblicher AuB3enlarmpegel nach DIN 4109 (ALN Nord, 29.10.2025)
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Der Nachweis der erforderlichen SchallddmmmaBe hat im Baugenehmigungsverfahren
bzw. Kenntnisgabeverfahren nach dem in der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil
1: Mindestanforderungen” Ausgabe Januar 2018 bzw. zum Zeitpunkt des Verfahrens glti-
gen Fassung vorgeschriebenen Verfahren in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und
RaumgréBe zu erfolgen.

Von den in der Abbildung dargestellten AuBenldrmpegeln kann abgewichen werden, so-
weit im Baugenehmigungsverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht
wird, dass ein geringerer mal3geblicher AuBenlarmpegel vorliegt, als in der Abbildung do-
kumentierten Situation unter Berlicksichtigung der héchsten Pegel an den Fassaden. Die
Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile kdnnen dann entsprechend den
Vorgaben der DIN 4109-1 reduziert werden.

Grundlage fir die Dimensionierung der Schalldamm-MaBe der AuBenbauteile bildet die
Schallimmissionsprognose der ALN Akustik Labor Nord GmbH vom 29.10.2025 (Gutachten
2837-01).

Festsetzungen zur Beliiftung von Schlafrdumen

Im gesamten Plangebiet ist flr Schlaf- und Kinderzimmer durch ein entsprechendes Luf-
tungskonzept ein ausreichender Mindestluftwechsel sicher zu stellen. Entweder kann die
Bellftung Uber eine schallabgewandte Fassade erfolgen, an der die Orientierungswerte
der DIN 18005 (Verkehr) eingehalten sind, oder ein ausreichender Luftwechsel ist auch bei
geschlossenem Fenster durch technische Be- und Entliftungssysteme/liftungstechnische

MaBnahmen sichergestellt.

Von dieser Festsetzung kann abgesehen werden, soweit im Baugenehmigungsverfahren
bzw. Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht wird, dass unter Berlicksichtigung der
konkreten Planung die Orientierungswerte der DIN 18005 (Verkehr) eingehalten werden.

Festsetzungen fiir AuBenwohnbereiche

+An den der KénigstraBe und der PlessenstraBBe zugewandten Fassaden mit Beurteilungs-
pegel von Lr > 60 dB(A) dirfen AuBenwohnbereiche nur zugelassen werden, wenn diese
durch bauliche MaBBnahmen (z. B. vorgelagerte Loggien) geschitzt werden oder ein weite-
rer Freibereich der Wohnung zu einer larmabgewandten Seite orientiert ist, in dem 60
dB(A) tags eingehalten sind.

Von der oben genannten Festsetzung kann abgesehen werden, soweit im Baugenehmi-
gungsverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht wird, dass unter Be-

ricksichtigung der konkreten Planung in dem geplanten AuBenwohnbereich der Beurtei-
lungspegel von Lr = 60 dB(A) eingehalten ist.”

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)
Anpflanzen von Baumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

An den in der Planzeichnung festgesetzten Stellen sind standortgerechte Laubbdume als
Hochstdmme, 3 mal verpflanzt, mit Drahtballen, mit einem Stammumfang von 16-18 cm mit
einer mindestens 6 m? grof3en offenen Vegetationsflache (Baumscheibe) und einer mindes-
tens 12 gm?3 groBBen Baumgrube zu pflanzen. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen. Die Baumpflanzungen sind nach den FLL-Richtlinien vorzu-
nehmen.

SchnittmaBnahmen, die die Lebensfahigkeit der Bdume beeintrachtigen kénnen oder die
die Entwicklung einer arttypischen Krone verhindern, sind nicht zulassig. Dazu zahlen insbe-
sondere das Kleinhalten der Kronen und das Entfernen des Leittriebes.
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Es sind folgende Pflanzenarten zu verwenden:

Acer campestre ,Elsrijk” - Feldahorn

Carpinus betulus ,Fastigiata” - Sdulen-Hainbuche

Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Die festgesetzten Baumstandorte dirfen bis zu 5 m verschoben werden, wenn es fur die
Umsetzung der NeubaumaBnahmen erforderlich wird.

Erhalt von Bdumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die in der Planzeichnung als zu erhalten festgesetzten Bdume sind dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen. Eingegangene Bdume sind an gleicher Stelle durch einen standortgerech-
ten Laubbaum als Hochstamm, 3 mal verpflanzt, mit einem Stammumfang von mindestens
16-18 cm zu ersetzen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Dachbegriinung

Die Déacher von neu geplanten Haupt- und Nebenanlagen mit einer Dachneigung bis 20°
sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen. Eine durchwurzelbare Gesamts-
chichtdicke von mindestens 12 cm ist vorzusehen. Die Griindécher sind als Retentionsda-
cher fur die Niederschlagswasserriickhaltung mit einem Abflussbeiwert von max. 0,5 auszu-
bilden.

Artenschutzrechtliche MaBnahmen

Bauzeitenregelung:

*  Gebdudeabrisse des ZOB-Gebiudes und Gehdlzfallungen sind innerhalb des Zeit-
raums vom 01.10. bis zum 28.02. des Folgejahres vorzunehmen.

* Dacharbeiten am Gebaude KoénigstraBe 20 und Gehdlzfallungen sowie Riickschnitt an
der Kiefer (an Sidwestecke des Gebaudes Schwarzer Weg 13) sind innerhalb des Zeit-
raums vom 01.12. bis 28.02. des Folgejahres vorzunehmen.

* Sollten die genannten Abrisszeitrdume nicht eingehalten werden kénnen, sind fleder-
mausrelevante Bauteile an Geb&uden (z.B. Holzverkleidungen am Dach, Dachbleche,
Wellblechverkleidung an AuBenwanden sowie Attika) per Hand unter fachlich qualifi-
zierter biologischer Baubegleitung abzutragen. Sobald alle fledermausrelevanten Bau-
teile entfernt sind, kann vor Ort durch die fachkundige Person, welche die biologische
Baubegleitung durchfihrt, eine mindliche/schriftliche Freigabe der Baustelle erfolgen.

* Der Abriss des Parkhauses ist innerhalb der Zeitraums vom 01.10. bis zum 28.02 des
Folgejahres zuldssig. Muss von dieser Frist abgewichen werden, sind durch eine fach-
lich qualifizierte biologische Baubegleitung vor Beginn der Brutzeit geeignete Vergra-
mungsmaBnahmen durchzufihren, die eine Besiedlung aller Brutplatze im Parkhaus si-
cher verhindern.

ErsatzmaBnahme fir Quartierverlust:

Es sind zwdlf Nisthilfen fir Mehlschwalben als Ersatzquartiere im Umkreis von 2 km unter
biologischer Baubegleitung anzubringen. Die MaBBnahme ist als CEF-MaBnahme durchzu-
fihren, der Ausgleich ist als vorgezogener Ausgleich durchzufiihren (LBS-SH 2016).

Zudem sind 8 Nisthilfen aus Holzbeton an dem jeweils zur Sanierung anstehenden Gebéau-
de anzubringen. Die Standortauswahl und Anbringung hat unter Beteiligung einer &kologi-

AC PLANERGRUPPE



Stadt Schleswig Textliche Festsetzungen (Entwurf)

2. Anderung Bebauungsplan Nr. 58 ,Parkhausquartier” 18.12.2025

8.1

8.2

8.3

8.4

schen Baubegleitung zu erfolgen. Die Nisthilfen missen erst nach dem Verlust der vorhan-
denen Quartiere einsatzbereit sein.

Vermeidung von Lichtemissionen

Zur Minimierung von Lichtemissionen (Vermeidung von negativen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild und die Tierwelt) sind bei einer Beleuchtung auBerhalb der Gebaude aus-
schlieBlich folgende Leuchtmittel zu verwenden: LED-Lampen mit einer Farbtemperatur
< 3000 K mit geringen UV- und Blaulichtanteilen. Es sind Lampen mit vollstandig geschlos-
sener Bauweise zu verwenden, die keinen Einflug von Insekten erméglichen. Die Abstrah-
lung von Licht nach oben und und in Richtung der freien Landschaft sind durch die Verwen-
dung von Lichtleitblechen vollstdndig zu unterbinden. Lichtpunkthéhen > 8 m Gber Gelan-
de sind ebenfalls unzuléssig. Die Dauer der Beleuchtung ist auf das absolut notwendige
MaB zu reduzieren.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Gestalterische Festsetzungen (§ 84 LBO)
Werbeanlagen

Werbeanlagen sind in gesamten Plangeltungsbereich nur an den Statten der Leistung zu-
l&ssig. Werbeanlagen sind in der Geb&dudefassade zu integrieren.

Werbeanlagen, die Uber die Traufhéhe hinausragen, sowie Blink- und Wechselbeleuchtun-
gen sind nicht zulassig.

Fahnenmasten sind nicht zuldssig.

Dachdeckungsmaterialien

Glénzende und stark reflektierende Dacheindeckungsmaterialien sind im gesamten Plan-
geltungsbereich nicht zulassig.

Photovoltaik- und Solarthermieanlagen

Anlagen zur Energiegewinnung (z.B. Photovoltaikanlagen, Solarthermie) sind im Baugeneh-
migungsverfahren mit der Denkmalschutzbehdrde abzustimmen.

Fassadenmaterialien

Fassaden mit glanzenden und stark reflektierenden Materialien sind im gesamten Plangel-
tungsbereich nicht zulassig.

HINWEISE / NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
Hochwasserrisikogebiete an der Kiiste (§ 59 Abs. 1 Satz 2 WHG)

Teile des Plangebietes liegen im Hochwasserrisikogebiet (HWR) gem. § 59 Abs. 1 Satz 2
LWG. Bei neuen baulichen Anlagen missen Mindesthéhen fir das Erdgeschoss eingehal-
ten werden bzw. Sicherheitsvorkehrungen gegen das Hochwasser getroffen werden.
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Kulturdenkmale (§ 12 Abs. 1 DSchG)

In der unmittelbaren Nachbarschaft des Plangeltungsbereichs befinden sich mehrere Kul-
turdenkméler. Gem&B § 12 Abs. 1 Nr. 3 DSchG SH sind MaBnahmen in der Umgebung von
Kulturdenkmalen genehmigungspflichtig und bei der unteren Denkmalschutzbehdrde zu
beantragen.

Archéologisches Interessensgebiet (§ 12 Abs. 2 DSchG)

Die Uberplante Flache befindet sich in einem arch&ologischen Interessensgebiet. Bei der
Uberplanten Flache handelt es sich daher gemal § 12 Abs. 2 DSchG um Stellen, von denen
bekannt ist oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befin-
den. Erdarbeiten in diesen Bereichen bedirfen demnach der Genehmigung des Archéolo-
gischen Landesamtes.
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