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TEIL A

1.

Planungsgrundlagen

1.1 Plangeltungsbereich

Das Plangebiet der 39. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Kappeln befindet sich im
Stadtteil Ellenberg, nérdlich der Neustadter Stralle zwischen dem 0&stlichen Schleiufer und der
Barbarastralle.

Es handelt sich um das ca. 26 ha gro3e Gebiet der ehemaligen Marinewaffenschule in Kappeln
Ellenberg, die Ende der 60er Jahre errichtet und im Jahr 2002 geschlossen wurde.

Das Gebiet umfasst neben den fir die Nutzung als Marinewaffenschule entwickelten baulichen
Strukturen mit ErschlieBungsflachen und AuRenanlagen, Randbereiche mit Gehdlzsaumen, teils
als Waldflachen sowie die natlirlich gepragte Schleikiste.

Das Gelande befindet sich in landschaftlich reizvoller Lage und wird gepragt durch vorhandene
Grunstrukturen.

Im Sudwesten befindet sich zwischen Schleiufer und stlich angrenzender Waldflache ein Knick.
Innerhalb des Geladndes weisen Griunflachen und Randbereiche von angelegten Strallen
vorhandene Baumbestande und Ziergehdlze auf.

Das Plangebiet ist im Norden, Osten und Suden in Wohngebiete aus den 50er und 60er Jahren
eingebunden.

Der auf dem Gelande vorhandene Gebaudebestand besteht im sildlichen Bereich aus
Unterkunfts- und Versorgungsgebauden, im noérdlichen aus Ausbildungs- und Sporteinrichtungen
(Schwimmhalle, Sporthalle, Sportplatz). Die Gebaude werden mit Ausnahme von zwei
Lagerhallen nicht mehr genutzt.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die Barbarastralie.

1.2 Planungsgrundlage und Planungsziel

Die fir die 39. Anderung des Flachennutzungsplanes maRgeblichen Ziele, Grundsatze und
sonstigen Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich aus dem Landesentwicklungsplan
Schleswig- Holstein von 2010 und dem Regionalplan fiir den Planungsraum V von 2002.

Die Stadt Kappeln ist als Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums eingestuft. Damit
gehort sie zu den Schwerpunkten der Siedlungsentwicklung. Zielsetzung fiir die Stadt Kappeln
soll eine der kiinftigen Entwicklung angepasste Ausweisung von Wohnbauflachen sein.

Im Regionalplan V ist dargestellt, dass der ehemalige militarische Standort im Bereich Ellenberg
im Hinblick auf die stadtebaulich gute Einbindung mit besonderer Prioritat entwickelt werden
sollte.

Mit der Aufstellung der 39. Anderung des Flachennutzungsplanes verfolgt die Stadt Kappeln das
Planungsziel auf dem Grundstuck der ehemaligen Marinewaffenschule, nach dem Rickbau
vorhandener baulicher Anlagen ein hochwertiges Wohngebiet in attraktiver Lage mit Flachen fir
Sport und Freizeit sowie die Anlage eines Sportboothafens mit erforderlichen Einrichtungen fir
die Infrastruktur des Sportboothafens an der Schlei zu entwickeln .



Der genehmigte Flachennutzungsplan der Stadt Kappeln aus dem Jahr 2001 weist die Flachen
des Geltungsbereiches als Sondergebiet mit der Zuordnung Bundeswehrgebiete gemafl
§ 11 BauNVO aus. An der Schlei ist die Wasserflache im Bereich der vormals vorhandenen
Steganlage der Marinewaffenschule mit der Zweckbestimmung Sportboothafen und landeinwarts
ein Uberschwemmungsgebiet dargestellt. Entlang des gesamten Schleiufers ist eine Umgrenzung
von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts mit der Zweck-
bestimmung vorhandenes geschitztes Biotop sowie ein Gewasser — und Erholungsschutzstreifen
als nachrichtliche Ubernahmen dargestellt.

Die stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich bedarf entsprechend des Planungszieles einer
Anderung der Art der Bodennutzung im Flachennutzungsplan.

In dem von der Stadt Kappeln aufgestellten und festgestellten Landschaftsplan (1998) sind die
héher gelegenen Flachen des Plangebietes ebenfalls als Sondergebiet Bundeswehr mit westlich
angrenzender Griin- und Freizeitflache (Sportplatz) dargestellt. Der tiefer gelegene Kiistenstreifen
der Schlei ist als Eignungsflache fir den Biotopverbund gekennzeichnet. Hier befanden sich im
Jahr 1997 Flachen fir die Forstwirtschaft, feuchtes Dauergriinland und Ro&hrichte der
Brackmarsch. Entlang der Schlei ist ein durchgangiges Band als geschuitztes Biotop (Salzwiesen,
Brackwasserrdhrichte, Steilkusten) gekennzeichnet.

Die Schlei und angrenzende Uferzonen liegen im FFH- Gebiet DE-1423-394 " Schlei incl.
Schleiminde und vorgelagerte Flachgrinde " sowie im EU- Vogelschutzgebiet
DE-1423-491 " Schlei ".

Die Steilkiisten und Brackwasserrohrichte und Biotope im Wasserbereich sind gesetzlich
geschiutzte Biotope gemaR § 30 BNatSchG i.V. m.§ 21 LNatSchG.

Bereiche entlang der Schleikliste und Einzelflachen der Gehdlzflachen sind Waldflachen im Sinne
des § 2 LWaldG.

Voraussetzung bei der Umsetzung der Planung ist, dass die geplanten Nutzungen vor allem im
Bereich der Schlei und des Schleiufers mit den Naturschutzbelangen vereinbar sind und keine
erheblichen Beeintrachtigungen auf das FFH- Gebiet und das EU- Vogelschutzgebiet
ausgeldst werden.

Im Hinblick auf die Klarung von Art und Umfang mdglicher Nutzungen wurden die zustandigen
Naturschutz- und Forstbehdrden friihzeitig zur Abstimmung mit eingebunden.

Die Stadt Kappeln hat fir die geplanten Nutzungen, gleichzeitig mit der 39. Anderung des
Flachennutzungsplanes als vorbereitender Bauleitplan, den Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan Nr. 74 < Schlei- Terrassen > als verbindlichen Bauleitplan gefasst.

In diesem verbindlichen Bauleitplan sind die Planungen zu Kkonkretisieren und detaillierte
Festsetzungen fur die baulichen Entwicklungen und MafRnahmen zu treffen.

Gemal § 35 Abs. 2 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) des Landes Schleswig-Holstein diirfen
im AuBenbereich an Kiisten in einem Abstand von 100 m landwérts von der Kiistenlinie, bei
Steilufern von der oberen Béschungskante, bauliche Anlagen nicht errichtet oder wesentlich
erweitert werden. Der Erhalt des Gewdédsserschutzstreifens ist aus rechtlicher Sicht nicht
vorgegeben. Aufgrund der Vornutzung und mit der Aufstellung eines verbindlichen
Bebauungsplanes ist das Plangebiet nicht als Aullenbereich zu bewerten und Belange des
Gewésserschutzes werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung abgewogen. Der
Schutzstreifen gemal § 35 Abs. 2 LNatSchG ist nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt.

Umweltbelange

Fir die Belange des Umweltschutzes, gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, sowie § 1a BauGB nach
§ 2 Abs. 4 BauGB wurde eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
wurden.

Nach § 2 a BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begrindung
( siehe Teil B ).Auf die Inhalte und Ergebnisse des Umweltberichtes wird verwiesen.



3. Stadtebauliche Planung

3.1 Gesamtkonzept

Planungsziel ist die Entwicklung eines hochwertigen Wohngebietes in landschaftlich attraktiver
Lage auf dem Gelédnde der ehemaligen Marinewaffenschule mit Flachen fir Sport und Freizeit
und einem Restaurant. Zusatzlich soll in Kombination zur geplanten Wohnbebauung eine
Sportboothafenanlage mit erforderlichen Einrichtungen fir die Infrastruktur errichtet werden, die
den neu geplanten Wohneinheiten die Mdglichkeit zur Nutzung von Liegeplatzen bietet. Eine
offentliche Sportboothafenanlage soll nicht entstehen.

Das Gelande wurde 2012 von einem neuen Eigentiimer ibernommen, der die Realisierung und
Entwicklung des geplanten hochwertigen Wohngebietes und der Nutzungen umsetzt.

Das Projekt soll in Bauabschnitten, von Norden beginnend, ausgefiihrt werden. Bei der
Projektrealisierung wird von einem Zeitraum von ca. 10 Jahren ausgegangen.

Die Projektplanung sieht einen Abriss der Bestandsgebdude vor und eine anschlieRende
Neubebauung mit ca. 220 Wohneinheiten in unterschiedlichen Gebadudetypen, als
Einfamilienhaus- und Doppelhausbebauung, Townhouses und Apartmenthduser. Grundstiicks-
zuschnitte sollen in unterschiedlichen Groéfen, von grofd bis klein und teils flir verdichtete
Bauweise, entwickelt werden. Der Topographie des Gelandes entsprechend bietet sich eine teils
héhenversetzte Grundstliicksanordnung an. Die Hohenlagen der geplanten Gebaude halten die
gemal Hochwasserschutz erforderliche Hohenlage von 3,50 m Gber N.N. ein.

An der Ostlichen Grenze des Plangebietes ist eine Flachenausweisung geplant, die bei Bedarf der
Stadt Kappeln die Errichtung eines neuen Schwimmbades ermdglicht.

Wichtiger Bestandteil ist eine Durchgrinung des Wohngebietes mit teils grof3flachigen,
parkahnlichen Grinflachen, die jedoch Blickbeziehungen zur Schlei offenhalten. Freie Blicke ans
Wasser sowie der Zugang zum Wasser ist fur die Planung extentiell.

Bereiche entlang der Schleikiiste und Einzelbereiche bestehender Gehdlzflachen sind teils
Waldflachen im Sinne des Landeswaldgesetzes.

Mit der Planung der Wohnbauflachen sind neben der Umsetzung auf (iberwiegend bereits heute
bebauten Grundstlcksflachen Eingriffe in Waldflachen und waldahnlichen Gehdlzbestanden und
Baumbestande nicht zu vermeiden. Die Planungen missen vor allem im Bereich der Schlei und
des Schleiufers mit den Naturschutzbelangen vereinbar sein. Vor diesem Hintergrund wurden die
geplanten Nutzungen in Art und Umfang mit den zustdndigen Naturschutz- und Forstbehérden
erortert und abgestimmt .

Aufgrund der gemal Landeswaldgesetz festgesetzten 30 m Abstandsflachen zu baulichen
Anlagen, die schon heute durch den vorhandenen Gebaudebestand teils nicht gegeben sind,
sollen die Waldflachen mit Ausgleichspflicht umgewandelt werden und davon Teilwaldflachen
gerodet werden.

Die Gehodlzbestande entlang des Kistenbereichs sollen als Puffer zu den Biotopflachen im
Kistenbereich, unter Berilicksichtigung von gewollten Sichtachsen zur Schlei, erhalten und durch
Teilgrinflachen mit waldahnlichen Bepflanzungen erganzt werden.

Ein bedeutender Bestandteil der Planung ist die Anlage eines Sportboothafens, der den
Eigentiimern der Wohneinheiten einen Liegeplatz fiir ihre Boote in direkter Umgebung der
Immobilie an der Schlei bietet.

Vorraussetzung fir die Anlage des geplanten Sportboothafens im Bereich der Schlei, mit
gesetzlich geschitzten Biotopflachen, ist, dass dieser mit den Naturschutzbelangen vereinbar ist
und keine erheblichen Beeintrachtigungen auf das FFH- Gebiet und das EU- Vogelschutzgebiet
ausgeldst werden.

Im Rahmen der Umweltprifung (siehe Teil B — Umweltbericht -) wurden auf geltender
Rechtsgrundlage die Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet. Dazu wurden unter anderem
ausgearbeitete Gutachten zur Veranderung der natiirlichen Morphologie und der Morphodynamik
des Gewassergrundes der Schlei bewertet und ermittelte Wassertiefen bertcksichtigt.



Im Ergebnis wurde eine Anlage eines Sportboothafens in einem noérdlichen Bereich des
Plangebietes, unter der Voraussetzung, dass gegebenenfalls erforderliche Vermeidungs-
mafnahmen beriicksichtigt werden, als umweltvertraglich bewertet.

Das Archéologische Landesamt Schleswig-Holstein hat im Verfahren darauf hingewiesen, dass
sich voraussichtlich einige Denkmale und Fundplédtze im Plangebiet befinden. Es wurde als
erforderlich angesehen, im Zuge einer archéologischen Voruntersuchung zu priifen, in welchem
Umfang Denkméler betroffen sind und ob diese ggf. durch Ausgrabungen gesichert geborgen und
dokumentiert werden miissen. Wie auch in anderen Bereichen an der Schlei kénnen ggf. auch
Vorkommnisse im Wasserbereich vorhanden sein. Diesbeziiglich erfolgte mit dem
Archéologischen Landesamt Schleswig-Holstein, dem Vorhabentrdger und Planern eine
Begutachtung des Geléndes vor Ort.

Das Archéologische Landesamt Schleswig-Holstein ist nach Prifung zu dem Ergebnis
gekommen, dass im (berplanten Sportboothafenbereich eine Voruntersuchung unter Wasser
durch Betauchung vorzunehmen ist. Das Gelédnde ist durch die vorherige Bundeswehrnutzung so
stark geprédgt, dass dort keine Belange fiir Untersuchungen gesehen werden. Die durch-
zuftihrenden Untersuchungen erfolgen in Abstimmung zwischen dem Archéologischen
Landesamt Schleswig-Holstein und dem Vorhabentrager. Die Kosten fiir die Priifungsmal-
nahmen sind vom Vorhabentréger zu (ibernehmen.

Entsprechend dem Planungsziel und der Umweltpriifungen wird mit der 39. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Kappeln das Plangebiet fur die baulichen Nutzungen als
Wohnbauflaichen und Sonstiges Sondergebiet - Sportboothafen - dargestellt. Entlang des
Schleikiiste werden Flachen des vorhandenen Gehdlzbestandes, mit teilweise Ergdnzungen und
unter Berlicksichtigung von Sichtachsen auf die Schlei als Griinflaichen — Grinanlage -
ausgewiesen. Die Flachen der Schlei sind als Wasserflachen, im nordlichen Teilbereich als
Wasserflachen mit der Zweckbestimmung Sportboothafen und Slipanlagen dargestellt und
landseitig das Uberschwemmungsgebiet entlang der Héhenlinie von 3,00 m ber NN
gekennzeichnet. Die bei der Umweltprifung ermittelten gesetzlich geschitzten Biotope werden
als nachrichtliche Ubernahmen dargestellt.

Der Entwurf des Flachennutzungsplanes wurde im Laufe des Verfahrens in drei Bereichen und in
der Festsetzung fir Griinanlagen angepasst an Festsetzungen des in der Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanes Nr. 74 < Schlei- Terrassen >.

Die Anderungen bezogen sich auf die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes - Sportboot-
hafen -, den Entfall einer Griinflachenausweisung im Norden des Plangebietes und im Bereich
des Sportboothafens sowie dem Entfall der Aufweitung der Verkehrsflichen an der
Barbarastrafe. Bei der Ausweisung der Grunflachen - Grlnanlage - entfiel die malgebliche
Bestimmung als " oOffentliche " Grinflachen. Die Konkretisierung soll im verbindlichen
Bauleitplanverfahren des Bebauungsplanes Nr. 74 < Schlei- Terrassen > erfolgen.

Die geénderten Planunterlagen wurden geméR § 3 Abs. 2 BauGB / § 4a Abs. 3 BauGB erneut
offentlich ausgelegt und den Behérden und sonstigen Trdgern ©Offentlicher Belange zur
Stellungnahme vorgelegt.

Im weiteren Planungsverlauf und in Abwégung aller Belange wurde die Planung des Sportboot-
hafens weiter konkretisiert und das Hafenkonzept liberarbeitet.

Auf der Basis von Untersuchungen zur Notwendigkeit der Sportbootliegepldtze am Projekt
"Schlei- Terrassen" soll die GréBe des geplanten Sportboothafens von bisher ca. 134
Liegeplédtzen auf 74 Liegepladtze reduziert werden. Eine Vorentwurfsplanung der Steganlage liegt
vor. Das Planungskonzept sieht nur kleinere BootsgréBen (kleine Motorboote, Segelboote,
Schlauchboote) mit geringem Tiefgang (bis ca.1,50 m), meistenteils kiellose Boote, vor.

Die Liegeplatze des Sportboothafens werden nur Anwohnern der Schlei- Terrassen zur Verfiigung
stehen. Durch dieses Planungskonzept ist ein Wettbewerb mit vorhandenen Betreibern von
Sportboothafenanlagen in Kappeln nicht gegeben. Es werden keine Serviceleistungen und kein
Winterlager fiir Boote angeboten. Es ist angedacht die Betreibung des geplanten Sportboothafens
von anséssigen Betrieben in Kappeln ausfiihren zu lassen.

Eine Sportboothafenanlage mit 74 Liegeplétzen wird in diesem Bereich als vertréglich beurteilt.

Mit der (berarbeiteten Sportboothafenplanung ist eine Minimierung der Eingriffe in Biotopfldchen
und die Verkleinerung der Ausweisung der Wasserflichen - Sportboothafen -, um ca.1/3, ver-
bunden. Die Beeinflussung der Schutzgebiete wird geringer, es werden keine Ausbaggerungen
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3.2

3.3

3.4

zur Vertiefung der Wasserfliche mehr erforderlich und die flachen Wasserflichen sind weniger
betroffen.

Die erforderliche Vertraglichkeit mit den Erhaltenszielen der unmittelbar betroffenen Natura 2000-
Gebiete wurde durch Ausarbeitung von FFH- Vertraglichkeitspriifungen fiir das FFH- Gebiet
DE-1423-394 "Schlei incl. Schleimiinde und vorgelagerte Flachgriinde" und das
Vogelschutzgebiet DE-1423-491 "Schlei" gepriift.

Im verbindlichen Bauleitplanverfahren sind Regelungen zu treffen, die eine vorhabenbedingte
Beeintrdchtigung der Natura 2000- Gebiete ausschlielSen.

Die vorliegenden FFH- Vertraglichkeitspriifungen, die Stellungnahme zur Notwendigkeit der
Sportbootliegepldtze am Projekt "Schlei- Terrassen Ellenberg" und der Lageplan der Vorentwurfs-
planung - Steganlage Nord - sind der Begriindung als Anlagen beigefiigt.

Eine weitere Anpassung im Flachennutzungsplan an zukiinftige Ausweisungen des
Bebauungsplanes Nr.74 < Schlei- Terrassen > erfolgt im Siidwesten des Plangebietes.

Die bisher zwischen den Griinflichen - Griinanlage - entlang der Schlei dargestellte Teilfldche
einer Wohnbaufldche wird ebenfalls als Griinflache - Griinanlage - ausgewiesen, um hier einen
Puffer zu den gesetzlich geschilitzten Biotopflachen zu schaffen.

Immissionsschutz

Im Plangebiet ist angrenzend an die Wohnbauflachen die Anlage eines Sportboothafens
ausgewiesen.

Im Rahmen der Aufstellung der verbindlichen Bauleitplanung wurde die entstehende Immissions-
situation durch die Ausarbeitung einer Schalltechnischen Prognose (Kapitel 6) nach der Sportan-
lagenlédrmschutzverordnung (18.BImSchV) (berpriift.

Im Ergebnis kann es in den direkt an den Sportboothafen angrenzenden Wohngrundstiicken
nachts geringfiigig zu Uberschreitungen bis 2 dB(A) kommen. Aufgrund der Ortsiiblichkeit der
Geréusche werden die Uberschreitungen als vertretbar angesehen.

Die Schalltechnische Prognose ist der Begriindung als Anlage beigefiigt.

Altlasten

Im Jahr 2005 wurde ein unabhangiges Gutachten zur Untersuchung auf Altlasten im Bereich der
ehemaligen Marinewaffenschule erstellt. Ein Altlastenverdacht konnte nicht bestatigt werden.
Bezliglich der Schutzgliter Boden und Wasser muss beim Rickbau der Gebaude/Anlagen auf
Auffalligkeiten , wie Verfarbungen des Bodens, Olgeruch ect. geachtet werden und entsprechend
der gesetzlichen Vorgaben ggf. Malnahmen getroffen werden.

Bezlglich des Schutzgutes Mensch muss bei der Aufstellung der verbindlichen Bauleitplanung ein
ggof. erforderlicher Handlungsbedarf fir die geplanten Wohngebiete beachtet werden.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebietes ist tber die heute vorhandenen Anbindungen an
die Barbarastralie und die Neustadter Stral’e gesichert.

Trink-, Abwasser- und Stromversorgung kénnen durch Anbindung an vorhandene Leitungen der
Versorgungstrager sichergestellt werden.

Zusammenstellung der Flachenausweisungen

Die Flache des raumlichen Geltungsbereichs der 39. Anderung des Flachennutzungsplanes
betragt ca. 35,50 ha.
davon ca. 21,75 ha Wohnbauflachen

ca. 0,28 ha Sonstiges Sondergebiet - Sportboothafen -

ca. 1,52 ha Grinflachen

ca. 9,20 ha Wasserflachen

ca. 2,10 ha gesetzlich geschiitzte Biotopflachen

ca. 0,65 ha Hauptverkehrsstralle



Die Begriindung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom ........................ gebilligt.

Kappeln, den ..ot
Blrgermeister



