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BEGRUNDUNG

zur 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 65 der Stadt Kappeln, Kreis Schleswig-
Flensburg "Port Olpenitz"

betreffend den Ferienpark sowie die nérdlich angrenzenden Ferienwohn- und Geschaftshau-
ser im stdwestlichen Bereich vom OstseeResort Olpenitz

1 AUSGANGSSITUATION

Der Bebauungsplan Nr. 65 der Stadt Kappeln ist am 09.11.2009 wirksam geworden. Es wur-
den bisher sechs Anderungen ins Verfahren gesetzt.

In der Sitzung am 16.03.2016 beschloss die Stadtvertretung der Stadt Kappeln die Aufstel-
lung der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65.

1.1 Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich dieser 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 befindet sich im Siid-
osten des OstseeResortes Olpenitz und wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden: Flurstlicke 341, 311 und 312, Flur 3, Gemarkung Olpenitz (Wasserflache und
Ferienhausgebiet auf der Halbinsel)

Im Osten:  Flurstlick 310, Flur 3, Gemarkung Olpenitz (Ferienhausgebiet an der Seepro-
menade)

Im Stiden:  Flurstlicke 3/1, 7/12 und 7/44, Flur 3, Gemarkung Olpenitz sowie Flurstiick
20/4, Flur 2, Gemarkung Olpenitzdorf (landwirtschaftliche Flachen)

Im Westen: Flurstlicke 360 und 360, Flur 3, Gemarkung Olpenitz (landseitige Marina und
Ferienhausgebiet)

Der Geltungsbereich dieser 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 umfasst das Flurstiick
86 und Teile des Flurstlickes 87 der Flur 2 Gemarkung Olpenitzdorf sowie das Flurstlick 7/34
und Teile der Flurstiicke 360, 330, 310 und 311 der Flur 3, Gemarkung Olpenitz mit einer
Gesamtflache von ca. 25,45 ha.

Im Sldosten des Plangebietes ist ein kleiner Teil des im Gesamtgeltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 65 enthaltenen Flurstlickes 3/1 (Stidseite des Regionaldeiches) nicht Be-
standteil dieser 7. Anderung, da dieses Flurstiick sich nicht im Eigentum der Helma Feri-
enimmobilien GmbH befindet.

1.2 Rechtliche Bindungen

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB besteht fir die Gemeinde eine so genannte 'Anpassungspflicht’
an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, d.h. Bedenken aus Sicht der Landespla-
nung unterliegen nicht der kommunalen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB.

Das Plangebiet im Ortsteil Olpenitz der Stadt Kappeln liegt gem. des Landesentwicklungs-
planes (LEP 2010) in einem Schwerpunktraum fir Tourismus und Erholung. Weiterhin findet
sich groBflachig die Darstellung als Vorbehaltsraum fir Natur und Landschaft (Schlei und
Ostsee) sowie der Naturpark Schlei als nachrichtliche Darstellung.
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Der Regionalplan fir den Planungsraum V - Neufassung 2002 - (Kreise Schleswig-Flens-
burg und Nordfriesland) stellt das Plangebiet noch als Sondergebiet Bund dar. Der Bereich
des AuBenhafens ist als Wasserflache bzw. als Gebiet mit besonderer Bedeutung fir Natur
und Landschaft dargestellt.

In den Darstellungen des Landschaftsrahmenplans (LRP) fir den Planungsraum V (2002)
finden sich in der Karte 1 nérdlich des Plangebietes die Darstellungen als FFH- und Vogel-
schutzgebiet, als Ostseeschutzgebiet und teilweise als Gebiet, dass die Voraussetzungen flr
eine Unterschutzstellung als Naturschutzgebiet erflillt. Der Bereich éstlich des Plangebietes
ist als europdisches Vogelschutzgebiet gekennzeichnet. Stdlich des Plangebietes ist ein
Gebiet mit besonderer Eignung zum Aufbau eines Schutzgebiets- und Biotopverbundsys-
tems (Verbundsystem) dargestellt.

Karte 2 des Landschaftsrahmenplanes stellt das Plangebiet als Sondergebiet Bund dar. An-
grenzend an das Plangebiet finden sich die Darstellungen als Landschaftsschutzgebiet und
als Gebiet mit besonderer Erholungseignung. Im Nordwesten grenzt das Geotop 'Schlei' an
das Plangebiet an. Fir einen Bereich der im Stdwesten an das Plangebiet grenzt, ist die
Darstellung als strukturreicher Kulturlandschaftsausschnitt in der Karte 2 enthalten.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Kappeln sind die Grundstrukturen des Bebauungspla-
nes Nr. 65 als Darstellungen enthalten. Durch die nun vorgesehenen Planungen ergeben
sich nur geringfigige Abweichungen von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.
Aus der Sicht der Stadt Kappeln bleibt das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB ge-
wahrt. Die nun vorgesehenen Planungsinhalte stellen im Wesentlichen nur geringfligige Ver-
schiebungen der bereits vorgesehenen Nutzungen dar. Die Stadt Kappeln wird den Flachen-
nutzungsplan im Rahmen noch folgender Anderungen des Bebauungsplanes 65 entspre-
chend anpassen.

Der bisher giltige Landschaftsplan der Stadt Kappeln (1998) macht fir den Bereich des
ehemaligen Marinestitzpunktes aufgrund des Status als bundeseigene Liegenschaft keine na-
heren Angaben. Lediglich im Bereich eines schmalen Kistenstreifens am Schleihaff und im
nérdlichen Gebiet der Halbinsel Olpenitz werden die Durchfiihrung von Pflege- und Entwick-
lungsmaBnahmen sowie die extensive Griinlandnutzung der Flachen angeregt. Der Bereich
des Weidenfelder Strands wird als Eignungsflache fir den Biotopverbund vorgeschlagen.

Die Schlei und Teile der Ostsee sind Bestandteil des europaischen Netzes ,,Natura 2000“.
Sie sind als FFH-Gebiet 1423-394 ,Schlei incl. Schleimlinde und vorgelagerter Flachgriinde*®
sowie als EU Vogelschutzgebiet 1423-491 ,Schlei“ ausgewiesen worden. Der Bereich des
ehemaligen Sondergebietes Bund ist aus den jeweiligen Flachendarstellungen ausgenommen.

2 ZIEL UND ZWECK DER ANDERUNG

Die Anderung des Bebauungsplanes wird notwendig, um die planungsrechtlichen Grundla-
gen fir die in dem ca. 25,45 ha groBen Plangebiet vorgesehenen Anderungen des Gesamt-
konzeptes zu schaffen. Hierbei sind folgende Planungen vorgesehen:

Der derzeitige Bebauungsplan sieht im Planbereich der 7. Anderung eine Flusslandschaft mit
einer begleitenden dreigeschossigen Ferienhausbebauung vor. Am westlichen Rand ragt ein
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Teil des ehemals geplanten Multifunktionshiigels (SO 2.4) in das Plangebiet der 7. Anderung
hinein. Die wesentlichen Bereiche dieses Multifunktionshiigels wurden bereits im Rahmen
der 5. Anderung des Bebauungsplanes einer neuen Nutzung zugefiihrt. Die verbliebenen
Flachen werden nun im Rahmen dieser 7. Anderung dem angrenzenden Ferienpark zuge-
ordnet.

Die Stadt Kappeln und die Helma Ferienimmobilien GmbH halten die FluBlandschaft in der
urspriinglich geplanten Form flr technisch und wirtschaftlich nicht realisierbar und auch unter
praktischen Erwagungen nicht fir zielfhrend. Die angestrebten Wasserstande lieBen sich
nur mit hohem technischen Aufwand erreichen und voraussichtlich in den Sommermonaten
(also der Hauptferienzeit) aufgrund von Wassermangel gar nicht darstellen. Es kdme zu ei-
ner teilweisen Austrocknung der Gewasser und ggf. zu einer groBen Insektenpopulation
(Miicken), was sehr stérend flr die Feriengaste sein kénnte. GemaB des neuen Planungs-
konzeptes ist nun eine klassische offene Bebauung mit freistehenden ein- bis zweigeschos-
sigen Ferienhdusern und eigenem Rezeptionsgebaude vorgesehen. In drei Bauabschnitten
sollen ca. 270 Ferienhduser errichtet werden. Es sind vier unterschiedliche Haustypen (2-,
4-, 6- und 8-Bett-Einheiten) vorgesehen, die das Angebot des Gesamtresorts hinsichtlich un-
terschiedlicher Zielgruppen abrunden. Das Angebot des Ferienparkes richtet sich insbeson-
dere an preisbewusste Feriengadste und bietet Unterkinfte fir Paare, kleine und groBe Fami-
lien und auch Gruppenreisende.

Die Ferienhduser sind locker in der parkartigen Anlage angeordnet und bilden entlang der
ErschlieBungsstraBen und Wendeschleifen Hausgruppen. Hierdurch verbleiben in den Zwi-
schenbereichen groBzilgige Freibereiche, die durch Wasserflachen, Bepflanzung und Du-
nenlandschaft naturnah gestaltet werden. Alle Hauser sind nach Méglichkeit mit Ihren priva-
ten Freiflachen zu den Grin- und Wasserflachen orientiert. Das gesamte Gelande ist mit fuB3-
laufigen Wegeverbindungen abseits der StraBen erschlossen und bietet so autofreie Spiel-
und Erholungsflachen.

Der Verlauf der ErschlieBungsstraBen orientiert sich an bereits bestehenden StraBen und
wurde teilweise erganzt. Alle Einheiten erhalten Stellplatze direkt dem Gebaude zugeordnet.
Die Stellplatzanlage im Bereich des Eingangs und der Rezeption bietet zusatzliche Stellplat-
ze und steht wahrend des Bettenwechsels als Kurzzeitparkplatz fir An- und Abreisende zur
Verflgung.

Entlang der StraBe auf der Sidseite des Hafenbeckens wird unveréndert eine Hafenprome-
nade entwickelt, an der Ferienwohn- und Geschéftshduser entstehen sollen. In diesem Be-
reich werden lediglich die Baufelder und Baugrenzen an das neue Planungskonzept ange-
passt. Art und MaB der baulichen Nutzung werden hier nicht verandert.

Sudlich der Hafenpromenade und 6&stlich der Zufahrt zum Ferienpark ist eine Flache fir
Spiel- und Sportaktivitdten vorgesehen, in der die ehemals im sogenannten Multifunktionsbe-
reich platzierten Nutzungen realisiert werden kénnen. Hierzu gehéren z.B. Indoor- und Out-
dooraktivitaten wie Hallensporteinrichtungen, Einrichtungen zum Schwimmen, Saunen, Sola-
rien, eine Eiswelt oder eine Indoorspielwelt.

Norddstlich des Ferienparkes soll eine 6ffentliche Grinflache entstehen, die als Parkanlage
mit Sport- und Freizeiteinrichtungen (z.B. Minigolf, Kletterpark) gestaltet werden kann.
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Weiterer Bestandteil dieser Anderung des Bebauungsplanes ist ein schmaler Streifen ent-
lang der ErschlieBungsstraBe hinter (westlich) dem Hotel. In diesem Bereich soll ein Stell-
platz fir die Hotelgaste entstehen. Daher muss ein ca. 12 m breiter Streifen von Grinflache
in Sondergebietsflache umgewidmet werden. In diesem Zuge werden auch die geplanten
Verkehrsflachen am Ende der Hafenachse angepasst.

3 PLANUNG
3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

SO 1.1 'Ferienhausgebiet' (§ 10 (4) BauNVO)

Im Rahmen dieser Anderung sollen die Baufelder im Bereich der SO 1.1 (Ferienhausgebiete)
einen neuen Zuschnitt erhalten. Die bestehende Infrastruktur (StraBen und Versorgungslei-
tungen) soll nach Méglichkeit fir die neue Bebauung genutzt werden. Bei dieser Anderung
erfolgt insofern nur eine Anpassung des Zuschnittes der einzelnen Baufelder. Die Wasserfla-
chen der FluBlandschaft werden zugunsten von Freiflachen reduziert.

Zudem wird das MaB der baulichen Nutzung in Form der zuldssigen Grundflachenzahl
(GRZ) von bisher 0,4 auf zuklnftig 0,3 reduziert. Hiermit sollen das Ziel einer aufgelockerten
Ferienhausbebauung unterstrichen und der schonende Umgang mit Grund und Boden un-
terstutzt werden.

Zum Schutz des Landschaftsbildes wird die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse von bisher
drei auf zuklnftig zwei reduziert. Zudem wird die zuldssige Gebaudehdhe von bisher 17 m
UNHN auf zuklnftig 12,5 m GNHN (also um 4,5 m) reduziert. Da das Erdgeschoss auf mindes-
tens 3,50 m tber NHN liegen muss, betragt die maximale Gebaudehéhe demnach 9,00 m.

SO 2.1.1 'Ferienwohn- und Geschaftshauser' (ohne Lebensmitteleinzelhandel) (§ 11
BauNVO)

Im Rahmen dieser Anderung sollen die Baufelder im Bereich des SO 2.1.1 (Ferienwohn- und
Geschéftshauser) im Nordwesten des Plangebietes einen neuen Zuschnitt erhalten. Die be-
stehende Infrastruktur (StraBen und Versorgungsleitungen) soll nach Méglichkeit fir die
neue Bebauung genutzt werden. Bei dieser Anderung erfolgt insofern im Wesentlichen nur
eine Anpassung des Zuschnittes der einzelnen Baufelder.

Derzeit gibt es im Gesamtgeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 65 drei Bereiche, die
als SO 2.1 fur Ferienwohn- und Geschéaftshduser festgesetzt sind. In diesen drei Bereichen
sind die im Text (Teil B) formulierten Festsetzungen identisch. Hiernach sind in allen Berei-
chen ausnahmsweise auch Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von
150 m2 bis zu max. 500 m? zuldssig. Um die Ansiedlung von Lebensmitteleinzelhandelsbe-
triebe dieser GroBenordnung innerhalb des Gesamtgelandes besser steuern zu kénnen, wird
fir den Bereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 die ausnahmsweise Zulassig-
keit dieser Betriebe aus dem Text (Teil B) gestrichen. Zur Verdeutlichung und Abgrenzung
zu den beiden anderen Sondergebieten mit der Nummer 2.1 wird hier nun mit SO 2.1.1 eine
neue Nummer eingeflihrt. Die sonstigen Kennzahlen zu Art und MaB der baulichen Nutzung
fur die Baufelder im SO 2.1 bleiben unverandert.
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SO 2.2 'Hotel' (§ 11 BauNVO)

Auf der Westseite der ErschlieBungsstraBBe hinter dem Hotel ist ein Streifen zur Herstellung
von Stellplatzen fiir die Hotelgéste im Bebauungsplan enthalten. Dieser soll nun in einem
Teilbereich um ca. 12 m nach Westen aufgeweitet werden, um zusatzliche Stellplatze auf-
nehmen zu kdnnen. Da in diesem Bereich keine hochbaulichen Anlagen errichtet werden
sollen, wird keine Uberbaubare Flache festgesetzt.

SO 2.4 'Multifunktionsbereich' (§ 11 BauNVO)

Auf der Sidseite der Hafenpromenade &stlich der Einfahrt zum Ferienpark werden Flachen
als Multifunktionsbereich ausgewiesen. Hier sollen schwerpunktmaBig Freizeiteinrichtungen
mit dem Ziel entstehen, die Saison zu verldngern und die Voraussetzungen fir eine ganzjah-
rige, abwechslungsreiche Nutzung zu schaffen. Die Hdéhe der baulichen Anlagen orientiert
sich mit 17 m UNN an den westlich und nérdlich geplanten Geschéfts- bzw.- Ferienhdusern.
Die Grundflachenzahl bleibt wie bei dem urspriinglich geplanten Bereich weiter westlich un-
verandert bei 0,8.

Grinflache 'Parkanlage/Freizeit’' (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Im Nordosten des Plangebietes wird eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
'Parkanlage/Freizeit' festgesetzt. Diese Grinflache soll mit Spiel- und Freizeitangeboten (z.B.
Minigolfbahnen, Bouleanlagen oder einem Kletterpark und Parkelementen (z.B. Pavillions)
gestaltet werden und eine zusatzliche Aufenthaltsqualitat im Ubergang zwischen den Ferien-
hausern und dem Hotelbereich bieten.

Grinflache 'Deich’' (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Im Bereich der stdlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft ein Damm, der als Regional-Deich
einzustufen ist. Uber diese Anderung des Bebauungsplanes wird dieser Bereich nun als pri-
vate Griinflache mit der Zweckbestimmung 'Deich’ festgesetzt. Uber eine textliche Festset-
zung wird erganzend auf die Bericksichtigung der Bestimmungen des § 70 Abs. 1 LWG hin-
gewiesen. Die bisher in diesem Bereich festgesetzte Baum- und Strauchpflanzung entfallt,
da sie den Bestimmungen des § 70 Abs. 1 LWG widerspricht.

Grinflache 'Naturnahe Entwicklung' (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

GroBe Teile der Béschungsflachen um die neu herzustellenden Gewasser im Siidosten des
Plangebietes sowie entlang des Schleibaches werden als private Grinflache mit der Zweck-
bestimmung 'Naturnahe Entwicklung' festgesetzt. Ziel dieser Festsetzung ist eine naturnahe
Gestaltung und Entwicklung der Béschungsflachen.

3.2 Infrastruktur

3.2.1 Autoverkehr

An der Uberértlichen Verkehrsanbindung des Gesamtvorhabens 'OstseeResort Olpenitz' wer-
den durch diese Anderung des Bebauungsplanes keine Veranderungen entstehen. Die ge-
schlossene Rahmenvereinbarung vom 19./21.05.2008 zwischen dem Land Schleswig-Holstein
und der Stadt Kappeln Uber die Anbindung des Feriengebietes 'Port Olpenitz' an das tberortli-
che StraBennetz ist weiter zu bertcksichtigen.
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An der verkehrlichen ErschlieBung innerhalb des Vorhabengebietes werden einige Verande-
rungen vorgenommen. Ziel dieser Verdanderungen ist die sinnvolle Nutzung der vorhandenen
ErschlieBungsanlagen.

Die HaupterschlieBungsstraBe zur Aufnahme des Fahrzeugverkehrs fur den Ferienhaus- und
Hotelbereich des OstseeResortes Olpenitz schlieBt im Nordwesten an das bestehende Stra-
Bennetz an. Die StraBenverkehrsflache wird im Bebauungsplan an den értlichen Bestand an-
gepasst. Zudem wird der Wendeplatz am 6stlichen Ende der HaupterschlieBungsachse um ei-
nige Meter nach Westen verlagert.

Die Hafenpromenade auf der Stdseite des Hafenbeckens wird im Anschluss an die Marina im
Bereich der 7. Anderung des B-Planes fortgefiihrt. Sie erhalt mit Aufenthaltsbereichen und
Treppenanlagen zum Wasser eine besondere touristische Qualitat.

Im rickwartigen Bereich der Ferienwohn- und Geschaftshdauser (SO 2.1.1) werden ausrei-
chend Stellplatze fur die vorgesehenen Nutzungen geschaffen. Fir Besucher und Gaste des
Ferienparkes wird an der Einfahrt zum Ferienpark eine Stellplatzanlage fir ca. 50 Fahrzeuge
errichtet. Zusatzlich werden ca. 50 6ffentliche Parkplatze auf der Stdseite der Haupterschlie-
Bungsachse festgesetzt. Zusammen mit den im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungspla-
nes ausgewiesenen Parkplatzen werden in diesem Bereich zukunftig ca. 120 Parkplatze zur
Verfligung stehen.

3.3 Ver- und Entsorgung

Die vorliegenden Konzepte zur Ver- und Entsorgung der Gesamtanlage werden durch diese
Anderung des Bebauungsplanes nicht tangiert. Die entsprechenden Abstimmungen sind wei-
terhin zu beriicksichtigen. Sollten sich im Rahmen der Gesamtplanung Anderungen z.B.
durch eine wesentlichen Verringerung der Gesamtgéastezahl ergeben, so sind diese mdg-
lichst frihzeitig und eng mit den zustandigen Tragern der Ver- und Entsorgung abzustim-
men.

Das Niederschlagswasser wird gesammelt und in die neu herzustellenden Gewasser im
Sidosten bzw. Westen des Plangebietes eingeleitet und von dort dem Schleibach zugefihrt.
Das Ingenieurbliro Petersen & Partner erstellt hierzu ein umfassendes Entwasserungskon-
zept, das mit der unteren Wasserbehdrde des Kreises Schleswig-Flensburg abgestimmt
wird.

3.4 Immissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung der 7. Anderung des Bebauungsplanes 65 wurde von der LAIRM
CONSULT GmbH aus Bargteheide ein umfassendes schalltechnisches Gutachten erstellt,
um die Auswirkungen der Marina, der Freizeitanlagen und des StraBenverkehrs auf die an-
grenzenden Nutzungen zu ermitteln. Die Ergebnisse dieses Gutachtens werden im Folgen-
den zusammenfassend dargestellt:

a) Allgemeines

Mit der 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 65 will die Stadt Kappeln Teile des Plangel-
tungsbereiches an die aktuelle Entwicklungsplanung anpassen. Die Nutzungen werden je-
weils als entsprechend zweckbestimmte Sondergebiete festgesetzt.
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Im Rahmen der Bauleitplanung ist der Schutz der vorhandenen und geplanten Bebauung vor
Larmimmissionen sicherzustellen. Hierzu wurden umfangreiche Ermittlungen durchgeftihrt.
Dabei sind grundsétzlich folgende Konflikte zu bearbeiten:
e  Schutz der Nachbarschaft auBerhalb des Plangeltungsbereichs vor Verkehrsldrm
auf offentlichen StralBen durch den B-Plan-induzierten Zusatzverkehr;

e  Schutz der Nachbarschaft vor Gewerbe-, Sport- und Freizeitldrm;

e Ermittlungen zur Sicherstellung der immissionsschutzrechtlichen Vertrdglichkeit
der geplanten Nutzungen innerhalb des Plangeltungsbereichs, insbesondere Ho-
telnutzung und Fremdenverkehrswohnen gegeniiber

O Sport- und Freizeitldrm der Sport- und Freizeitanlagen mit den dazugehérenden
Nebeneinrichtungen (PKW-Stellpldtze) und des Sportboothafens;

O Gewerbeldrmimmissionen von den geplanten Gewerbebetrieben (Bootswerften
etc.) und

O Verkehrsldrm (StraBenverkehr, Schiffs- und Bootsverkehr).

Die néchstgelegene schiitzenswiirdige Bebauung auBerhalb des Plangebiets befindet sich
im AuBenbereich an der OstseestraBBe (vereinzelte Wohnhé&user), im Bereich Hinrichsholz/
Weidefeld sowie in der Ortschaft Olpenitzdorf.

Hinsichtlich der Schutzwiirdigkeit der zu schiitzenden Bebauung innerhalb des Plangebietes
wird aufgrund der Durchmischung von Fremdenverkehrswohnen mit Boots- und Hafenbe-
trieb sowie sonstigen Ferienangeboten von einer Schutzbed(irftigkeit ausgegangen, die der
eines Mischgebietes (Ml) vergleichbar ist.

b) Verkehrsldarm (StraBenverkehr, Boots- und Schiffsverkehr)

Im Rahmen der Bauleitplanung wird als Beurteilungsgrundlage fir die Belange des Schall-
schutzes Ublicherweise die DIN 18005, Teil 1 (,Schallschutz im Stddtebau*) herangezogen.
Die Beurteilung des Verkehrsldrms erfolgt anhand der Orientierungswerte des Beiblattes 1
zur DIN 18005, Teil 1. Die Orientierungswerte geman Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 stellen
jedoch lediglich Zielwerte dar, die im Rahmen der Abwédgung herangezogen werden. Als
Obergrenze des Abwdédgungsspielraumes kénnen die Immissionsgrenzwerte der 16. Blm-
SchV (,Verkehrsldrmschutzverordnung) angesehen werden, da diese insoweit unstrittig
sind.

Rechtsanspriiche auf SchallschutzmaBnahmen sind durch das Vorhaben nicht gegeben, da
diese im Sinne der 16. BImSchV grundsétzlich nur in solchen Féllen entstehen kénnen, in
denen O&ffentliche StraBen neu gebaut oder wesentlich gedndert werden. Ein solcher Fall
liegt hier nicht vor.

Mit den bisherigen Anderungen sowie der vorliegenden 7. Anderung des B-Plans Nr. 65 sind
gegentber des urspriinglichen Planungskonzeptes im Jahresmittel pro Tag etwa 500 Kfz-
Fahrten weniger zu erwarten, so dass sich fir den anlagenbezogenen Verkehr auf des 6f-
fentlichen StraBen auBerhalb des Plangeltungsbereichs Abnahmen gegentber der vorheri-
gen Planung ergeben. Eine detaillierte Untersuchung ist daher nicht erforderlich.

Innerhalb des Plangebiets wurden zur Bewertung der Belastungen aus Verkehrsldrm die Be-
urteilungspegel gemdB RLS-90 berechnet. Dabei wurde neben den ErschlieBungsstraBBen
auch die Nutzung des westlich im Geltungsbereich der 5. Anderung gelegenen 6ffentlichen
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Parkplatzes durch Nutzer des Hafens sowie Besucher des Ostsee Resorts Olpenitz bertick-
sichtigt.

Fir den Verkehrsldrm innerhalb des Plangebietes ist zu erwarten, dass der Orientierungs-
wert gemaB Beiblatt 1 zur DIN 18005/1 fir Mischgebiete von 60 dB(A) im Tagesabschnitt
nahezu im gesamten Geltungsbereich der 5. Anderung eingehalten wird. Lediglich an der
Bebauung an der nérdlichen ErschlieBungsstraBBe sind auf den Baugrenzen Beurteilungspe-
gel von bis zu 62 dB(A) nicht auszuschlieBen. Im Nachtabschnitt ergeben sich auf den Bau-
grenzen Beurteilungspegel von bis zu etwa 52 dB(A). Der Orientierungswert fiir Mischgebie-
te von 50 dB(A) nachts wird liberwiegend eingehalten.

Die Anforderungen an den passiven Schallschutz zum Schutz von Bdro- und Wohnnutzun-
gen ergeben sich geméaB DIN 4109. Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes er-
folgt durch Festsetzung von Larmpegelbereichen geméanB DIN 4109. Die Larmpegelbereiche
werden nach DIN 4109, Ziffer 5.5 ermittelt. Der maBgebende AuBenldrmpegel fir den Ver-
kehrsldrm ergibt sich aus dem um 3 dB(A) erhéhten Beurteilungspegel tags. Berechnungs-
grundlage bilden die Verkehrsbelastungen im Prognose-Planfall.

Zum Schutz der Nachtruhe sind in den Bereichen nahe der Hafenpromenade mit Beurtei-
lungspegeln gréBer etwa 45 dB(A) nachts fir Schlaf- und Kinderzimmer schallgeddmmte
Laftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeig-
nete, dem Stand der Technik entsprechende Weise sichergestellt werden kann.

Durch den Schiffs- und Bootsverkehr innerhalb des Plangeltungsbereichs sind keine unzu-
mutbaren Gerduschbelastungen innerhalb und auBerhalb des Plangebiets zu erwarten. Der
mit der Anlage verbundene Bootsverkehr wird zu (berwiegendem Teil aus Segelbooten be-
stehen. Der Anteil an Motorbooten wird gemaB aktueller Planung lediglich etwa 30% bis 40%
betragen.

c) Freizeitldrm
Die Beurteilung der durch den Betrieb der Freizeitanlagen hervorgerufenen Gerduschimmis-
sionen erfolgt auf Grundlage der Freizeitldrm-Richtlinie des Landes Schleswig- Holstein.

Fir die Nutzungen auf der geplanten Multifunktionsfldche (Sondergebiet 2.4) ist davon aus-
zugehen, dass ein immissionsschutzrechtlich vertrdglicher Betrieb mit der geplanten Ferien-
hausbebauung méglich ist, insbesondere da Uberwiegend Nutzungen innerhalb von Gebau-
den erfolgen sollen. Fir die konkreten Nutzungen ist festzustellen, dass derzeit noch kein
belastbares Betriebsszenario vorliegt, so dass eine detaillierte Untersuchung nicht erfolgen
kann. Dies sollte im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren gepriift werden, wobei im
Bedarfsfall auch betriebliche Auflagen zum Larmschutz festgelegt werden kénnen. Derartige
Festsetzungen zum konkreten Betrieb kénnen demgegeniber im Bebauungsplan nicht fest-
gesetzt werden. Insgesamt ist daher nicht mit einem Konflikt zu rechnen, der bereits im
Rahmen der Bauleitplanung geldst werden muss.

Fur eine mégliche Nutzung der Grinfldche ,Parkanlage Freizeit” erfolgten orientierende Be-
rechnungen zu méglichen Auswirkungen. Derzeit sind Freizeiteinrichtungen wie z.B. Minigolf
oder Kletterpark angedacht. Besonders Ildrmintensive Nutzungen wie z.B. ein Bolzplatz sind
nicht geplant.

Zur sicheren Seite wurde tags von etwa 100 Personen ausgegangen, die sich durchgehend
dort aufhalten und von denen jeweils 50 % durchgehend sprechen (,sprechen gehoben* ge-
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mé&nB VDI 3770). Zusétzlich wurden Zuschlége fir Impulshaltigkeit und Informationshaltigkeit
vergeben. Es ergibt sich, dass im Tageszeitraum die Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete
von 60 dB(A) auBerhalb der Ruhezeiten und von 55 dB(A) innerhalb der Ruhezeiten Uberall
eingehalten werden.

Im Nachtabschnitt wird der Immissionsrichtwert fiir Mischgebiete von 45 dB(A) nachts dage-
gen bereits bei 10 anwesenden Personen um bis zu 4 dB(A) Uberschritten. Nachts sollte da-
her auf eine Nutzung verzichtet werden oder diese auf den von den Ferienhdusern entfern-
ten Bereich der Parkfladche beschrdnkt werden.

Fir die Wohnbebauung auBerhalb des Plangeltungsbereichs sind aufgrund der hinreichend
groBen Entfernung keine relevanten Gerduschimmissionen aus Freizeitldrm zu erwarten.

Fir den anlagenbezogenen Verkehr von/zu den Freizeitnutzungen wurde abgeschétzt, dass
Erhéhungen der Beurteilungspegel aus StraBenverkehrsldrm um 3 dB(A) und mehr nicht zu
erwarten sind. Der anlagenbezogene Verkehr ist somit geméB Freizeitldrm-Richtlinie nicht
beurteilungsrelevant.

d) Sportldrm

Die Beurteilung der Gerduschimmissionen durch den Betrieb der geplanten Sportanlagen hat
gemdaB 18. BImSchV (Sportanlagenldrmschutzverordnung) zu erfolgen. Grundsétzlich sind
die im Freien befindlichen Anlagen sowie die dazugehdrenden PKW-Stellplatzanlagen maB-
gebend.

Insgesamt ist festzustellen, dass der Schutz der geplanten Nutzungen vor Sportldrm sicher-
gestellt werden kann. Im Freien sind keine schalltechnisch relevanten Sportanlagen vorge-
sehen, der bisher geplante ,Freizeithiigel“ im Geltungsbereich der 5. Anderung entfillt.

Fur die Wohnbebauung auBerhalb des Plangeltungsbereichs sind keine relevanten Gerdu-
schimmissionen aus Sportldrm zu erwarten.

Im Hinblick auf den anlagenbezogenen Verkehr durch Nutzer der Sportanlagen sind Zunah-
men der Beurteilungspegel aus StraBenverkehrsldrm um 3 dB(A) und mehr nicht zu erwar-
ten. GemdaB 18. BImSchV ist der anlagenbezogene Verkehr somit nicht beurteilungsrelevant.

Die geplanten Liegeplétze fir Sport- und Freizeitboote werden vom Landesamt fir Landwirt-
schaft, Umwelt und ldndliche Rdume des Landes Schleswig-Holstein (LLUR) als Sportanlage
betrachtet. Dementsprechend wére die Beurteilung der Gerdusche durch die Boote (Klap-
pern der Takelage o. &4.) auf Grundlage der Sportanlagenldrmschutzverordnung (18. BIm-
SchV) erforderlich.

Diese Einschétzung des LLUR beruht auf einer Entscheidung des Schleswig-Holsteinischen
Verwaltungsgerichtes (2003), das in einem bestimmten Fall zur Errichtung eines privaten
Sportboothafens die Bootsliegeplétze als ortsfeste Anlagen zur Ausibung des Segelsports
und damit als Sportanlage geméaB Sportanlagenldrmschutzverordnung (18. BImSchV) einge-
stuft hat. Die anschlieBende Entscheidung des Schleswig-Holsteinischen Oberverwaltungs-
gerichtes zum selben Fall hat es jedoch offen gelassen, nach welcher Richtlinie Sportboothé-
fen zu beurteilen sind. Somit liegt hier keine allgemeingdltige gerichtliche Einschétzung vor.

Die Einstufung von Bootsliegeplédtzen als Sportanlage wére nur dann gegeben, wenn eine
Uberwiegende sportliche Nutzung vorliegt und insbesondere eine feste Regattastrecke vor-
handen ist. Auch in aktuellen Leitfaden fir die Errichtung und den Betrieb von Sportboothéa-
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fen oder dhnlichen Anlagen wird auf einen médglichen Konflikt durch Larmimmissionen von
Bootsliegeplatzen nicht hingewiesen.

Im vorliegenden Fall wird der Sportboothafen (iberwiegend durch eine touristische und nicht
durch eine sportliche Ausrichtung geprégt. Dies spiegelt sich u.a. durch die angedachte Gré-
Be der Boote und der Lage innerhalb des Ostsee-Resorts Olpenitz als Ferienanlage wieder.
Weiterhin soll dem Sportboothafen keine Regattastrecke zugeordnet sein und der Hafen wird
nicht von einem Sportseglerverein betrieben.

Die Ermittlungen erfolgen daher nur in Anlehnung an die 18. BImSchV, so dass fiir die ndcht-
lichen Immissionen aus dem Yachthafen gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch ge-
eignete Festsetzungen zum architektonischen Selbstschutz sichergestellt werden kénnen.

Die Gerduschemissionen werden auf Grundlage eines Gutachtens des Ingenieurbdros fir
Akustik Busch GmbH im Auftrag der Gemeinde Wendltorf vom 25.07.2011 ermittelt.

Fir das Plangebiet ist festzustellen, dass im Tageszeitraum die Immissionsrichtwerte fir
Mischgebiete von 60 dB(A) auBerhalb der Ruhezeiten und von 55 dB(A) innerhalb der Ruhe-
zeiten eingehalten werden.

Im Nachtabschnitt wird der Immissionsrichtwert flir Mischgebiete von 45 dB(A) nachts ledig-
lich in einem kleinen Eckbereich des Sondergebiets 2.1 an der Hafenpromenade um bis zu 3
dB(A) dberschritten. Auf allen weiteren Fldchen wird der Immissionsrichtwert nachts einge-
halten, dies ist insbesondere in den geplanten Ferienhausgebieten (Sondergebiete 1.1) der
Fall.

Im Hinblick auf die Beurteilung der Richtwertliberschreitungen nachts ist Folgendes festzu-
stellen: Im vorliegenden Fall von Ferienwohn- und Geschaftshdusern im maritimen Umfeld,
insbesondere mit Seeblick, sind Gerdusche von Sportboothéfen bzw. Bootsliegepldtzen als
ortsuiblich anzusehen, so dass grundsétzlich davon ausgegangen werden kann, dass die
Méglichkeit einer Beldstigung durch Takelageklappern flir unwahrscheinlich zu erachten ist.
Um dennoch mégliche Beldstigungen aufzuzeigen, erfolgte eine Beurteilung in Anlehnung an
die Sportanlagenldrmschutzverordnung (18. BImSchV). Diese Verordnung ist den obigen
Ausfihrungen entsprechend im vorliegenden Fall einer (berwiegenden touristischen Nut-
zung nur begrenzt anwendbar, so dass die Beurteilung der festgesteliten Uberschreitungen
des Immissionsrichtwertes nachts somit im Entscheidungsspielraum der Stadt Kappeln liegt.

Zum Schutz der Nachtruhe werden fiir die betreffenden Bereiche dennoch MaBnahmen zum
architektonischen Selbstschutz festgesetzt, so dass auch der Schutz vor Gerduschimmissio-
nen aus dem Takelageklappern sichergestellt ist.

Zusétzlich ist geplant, einen Hinweis auf den Sportboothafen und die damit verbundenen
Emissionen in die einzelnen Kaufvertrdge mit aufzunehmen und diese ggf. noch durch
Grunddienstbarkeiten zu ergédnzen.

e) Gewerbeldrm

Zur Beurteilung des Gewerbeldrms verweist die aktuelle Fassung der DIN 18005 auf die TA
L&rm, die auch im Rahmen des Genehmigungsverfahrens maBgebend ist. GemdB TA Larm
ist die Gesamtbelastung aller gewerblichen Anlagen zu berticksichtigen.

Immissionen aus Gewerbeldrm sind im Wesentlichen durch den Betrieb der Ldden und Ho-
tels (Anlieferungen, Kunden) sowie die Bootswerften und Lagerhallen zu erwarten.
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Grundsétzlich ist der Schutz der geplanten schutzbed(irftigen Bebauung vor Gewerbeldrm
sicherzustellen.

Fur die konkreten Nutzungen ist festzustellen, dass derzeit noch kein belastbares Betriebs-
szenario vorliegt, so dass eine detaillierte Untersuchung nicht erfolgen kann. Dies sollte im
nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren geprtft werden, wobei im Bedarfsfall auch be-
triebliche Auflagen zum Lérmschutz festgelegt werden kénnen. Derartige Festsetzungen
zum konkreten Betrieb kénnen demgegendiiber im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden.
Insgesamt ist daher nicht mit einem Konflikt zu rechnen, der bereits im Rahmen der Bauleit-
planung geldst werden muss.

Fir die Wohnbebauung auBerhalb des Plangeltungsbereichs sind keine relevanten Gerdu-
schimmissionen aus Gewerbeldrm zu erwarten.

Im Hinblick auf den gewerblichen anlagenbezogenen Verkehr sind Zunahmen der Beurtei-
lungspegel aus StraBenverkehrsldarm um 3 dB(A) und mehr nicht zu erwarten. Der anlagen-
bezogene Verkehr ist somit gemdB TA Larm nicht beurteilungsrelevant.

f) Gesamtlarm

Die Gesamtldrmsituation im Bereich der Nachbarschaft auBerhalb des Plangeltungsbereichs
als auch innerhalb des Geltungsbereichs der 7. Anderung wird durch den StraBenverkehrs-
larm bestimmt. MaBgebende Immissionen aus Gewerbe-, Sport- und Freizeitldrm aus dem
Plangebiet sind nicht zu erwarten, so dass hinsichtlich der Bewertung der Gesamtlarmsitua-
tion die Aussagen zum Verkehrsldrm gelten.

Festsetzungen im Text (Teil B) der Satzung

Zum Schutz der Wohn- und Bironutzung vor Verkehrsldrm werden fir die Sondergebiete 2.1
und 1.1 an der Hafenpromenade Ldrmpegelbereiche nach DIN 4109, Schallschutz im Hoch-
bau festgesetzt. Fir die straBenzugewandten Gebdudefronten gilt:

1. westlich der Zufahrt zum Ferienhausgebiet bis zu einem Abstand von 5 Metern zur
Mittelachse der ErschlieBungsstraBe Larmpegelbereich IV, bis zu einem Abstand
von 15 Metern zur Mittelachse der Erschlie BungsstraBBe Larmpegelbereich IlI;

2. ostlich der Zufahrt zum Ferienhausgebiet bis zu einem Abstand von 7 Metern zur
Mittelachse der ErschlieBungsstralBe Larmpegelbereich ll1.

Den genannten Larmpegelbereichen entsprechen folgende Anforderungen an den passiven
Schallschutz:

. Erforderliches bewertetes Schallddmmmani
. . MaBgeblicher o 1
Larmpegelbereich AuBenlZrmpegel L, der AuBenbauteile V) Ry, rog
nach DIN 4109 . .
Wohnrdume Blirordume 2
dB(A) [dB(A)]
1 61-65 35 30
v 66-70 40 35

1) resultierendes SchalldimmmaB des gesamten AuBenbauteils (Wande, Fenster und Liiftung zusammen)

2) An AuBenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AuBenldrm aufgrund der in den Rdumen ausgelibten
Tétigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.
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Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind dort, wo Larmpegelbereich Il und 1V gelten, fiir Fenster
von Schlafrdumen und Kinderzimmern schallgeddmmte Liftungen vorzusehen, sofern der
notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf eine andere, nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik geeignete Weise sichergestellt werden kann.

In dem Sondergebiet 2.1 sind zum Schutz vor Sportldrm von den Bootsliegeplédtzen in der
ersten wasserseitigen Baureihe bis zu einem Abstand von 60 m von der westlichen Plangel-
tungsbereichsgrenze Schlaf- und Kinderzimmer bevorzugt an den den Bootsliegeplédtzen ab-
gewandten Gebdudeseiten anzuordnen. Alternativ ist architektonischer Selbstschutz vorzu-
sehen. Flr Fenster von Schlafrdumen und Kinderzimmern sind schallgeddmmte Liftungen
vorzusehen, sofern der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf eine andere, nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik geeignete Weise sichergestellt werden kann.

Die schalltechnischen Eigenschaften der Gesamtkonstruktion (Wand, Fenster, Liftung)
mussen den Anforderungen des jeweiligen Larmpegelbereiches genligen.

Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren (Neubau, Umbau, Ausbau) ist die Eignung der
fur die AuBenbauteile der Gebdude gewéhlten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN
4109 nachzuweisen.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn auf Grundlage eines
detaillierten Einzelnachweises dauerhaft sichergestellt wird, dass aus der tatsdchlichen
Larmbelastung geringere Anforderungen an den Schallschutz resultieren.

3.5 Altlasten

Im Jahr 2005 wurde auf Veranlassung der Gebdaudemanagement Schleswig-Holstein
(GMSH) eine umfangreiche Bodenuntersuchung durch die KIWA ECO Consult GmbH
durchgefiihrt. Das Untersuchungsziel bestand in der zielfihrenden Erkundung des Bodens
im Bereich aller Kontaminationsverdachtsflachen auf das Vorhandensein von Schadstoffen.

Fir den Planbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes sind die Altlastenverdachtsfla-
chen weitgehend abgearbeitet worden. Die Abschlussdokumentation ist noch zu erstellen
und der unteren Bodenschutzbehérde des Kreises Schleswig-Flensburg zu tbergeben. Eine
Darstellung der Altlastenverdachtsflachen im Bebauungsplan ist daher nicht erforderlich.

3.6 Hochwasserschutz

GemaB Auskunft der zustédndigen Kistenschutzbehérde vom 11.12.2007 betragt der bisher
héchste messtechnisch erfasste Wasserstand am Pegel Olpenitz 3,21 m Uber NHN, er wur-
de am 13.11.1872 erreicht.

Dieser nachgewiesene Wasserstand zuzlglich eines Betrages flr den sdkularen Meeres-
spiegelanstieg dient an der Ostsee als Bemessungswasserstand fir Landesschutzdeiche. Er
ist als Ruhewasserstand zu verstehen und differiert regional. DarUber hinaus ist der Wellen-
auflauf zu beriicksichtigen, der unter anderem von Windstéarke, Windrichtung und der zur
Verfligung stehenden freien Anlaufstrecke abhangt.

Aus Hochwasserschutzgriinden dirfen Raume zum dauernden Aufenthalt von Personen
nicht unterhalb von 3,50 m Gber NHN eingerichtet werden.
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Dieser Vorgabe wurde durch den Marinestitzpunkt Olpenitz bereits entsprochen und ihr wird
auch in der zivilen Folgenutzung in vollem Umfang entsprochen.

Fir das Investitionsvorhaben OstseeResort Olpenitz ist festgelegt, dass der RohfuBboden
von R&umen fir den Daueraufenthalt von Menschen eine Héhe von mindestens 3,5 bis
4,5 m Uber NHN aufweisen muss. Untergeordnete Raumanteile darunter sind zulassig und
auch anteilig vorgesehen.

Die nachsthéchsten Hochwasserstande wurden mit 2,20 m tGber NHN im Jahre 1905 sowie
mit 2,00 m Gber NHN in den Jahren 1838, 1914 und 1954 gemessen (Quelle: ,Nachhaltiges
Entwicklungskonzept der Kistenregion zwischen Schleimlinde und Karlsminde", Ahrendt
2006).

Das am geringsten zurtckliegende Hochwasser ereignete sich am 03/04.11.1995 und er-
reichte ca. 1,90 m Gber NN, davor 1978/1979 (Quelle: Speer, Gutachten 1996).

Weite Teile des Plangebietes der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 liegen aktuell
unter 3,50 m Uber NHN. In den zur baulichen Nutzung vorgesehenen Bereichen wird das
Gelande auf mindestens 3,50 m angehoben und damit hochwassergeschitzt gestaltet. In der
Planzeichnung sind diese Bereiche besonders gekennzeichnet.

Grindungen von baulichen Anlagen sollten erosionssicher gegen Unterspllungen ausgebil-
det werden.

Darlber hinaus sollte jederzeit die rechtzeitige zentrale Alarmierung und Evakuierung der
gefahrdeten Bewohner und Gaste durch organisatorische und Technische Vorsorge-
MaBnahmen sichergestellt werden. Die Verfligbarkeit und der Einsatz von Geraten zur Rau-
mung von Gefahrenzonen und geféhrlichen oder gefahrdeten Gitern sollte entsprechend
Beriicksichtigung finden.

Bei Unterschreitung der Hohe von 3,50 m Uber NHN werden seitens der Kistenschutzbe-

hérde beispielhaft folgende Empfehlungen gegeben:

e besondere SicherungsmaBnahmen oder ein Verbot der Lagerung wassergefahrdender
Stoffe (Brennstoffe, Chemikalien, Fékalien, ect.) unterhalb von 3,50 m Gber NHN

e Vorkehrungen zur Sicherung gegen Auftrieb bei Lagerbehaltern, Bauwerken, etc. oder
Md&glichkeit zur Flutung

e Besondere SicherungsmaBnahmen oder Ausschluss von Haustechnikanlagen und Haus-
anschlissen

e Einrichtungen gegen Rickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen

e Anordnung von Massivbauweisen und Ringankern

e Vorkehrungen fur AbwehrmaBnahmen (Abschottung von Tiefgaragen, Eingéngen, Kellern
oder anderer tiefer liegenden Bereichen durch mobile Hochwasserschutzwande, Damm-
balken, Sandsécke, etc.)

e Ausweisung von Fluchtwegen, Fluchtrdumen oder héher gelegenen Sammelplatzen auf
mindestens 3,00 m Uber NHN

e Erreichbarkeit der Rezeption Uber 24h und Vorliegen eines Alarm- und Evakuierungspla-
nes

Planungsbiiro Springer ® 24866 Busdorf 13



Stadt Kappeln 7. Anderung B-Plan Nr. 65

09.06.2016 Begriindung - Entwurf

e Anhebung von ErschlieBungsstraBen nach ihrem Niveau auf mindestens 3,00 m Uber
NHN

e Vorkehrungen gegen Wellenschlag, Eisgang und Unterspllung insbesondere bei Glas-
fassaden, etc.

e Errichtung von Gebauden auf Warften

e Raume mit gewerblicher Nutzung auf mindestens 3,00 m Uber NHN.

Wegen der exponierten Lage wird dringend empfohlen, insbesondere fir die Erdgeschosse
AbwehrmaBnahmen gegen Kistenhochwasser zu berlcksichtigen. Es wird ferner darauf
hingewiesen, dass Molen und Buhnen keinen Schutz vor Hochwasser bieten.

3.7 Kistenschutz

Nach § 78 LWG bestehen bestimmte Nutzungsverbote, die insbesondere Kistenschutzanla-
gen nach § 77 LWG, Dunen und Strandwalle betreffen. Die vorliegende Bauleitplanung be-
achtet die besondere Schutzwiirdigkeit dieser Bereiche, in denen insbesondere keine Errich-
tung baulicher Anlagen zugelassen wird.

GemaB § 77 LWG besteht eine Genehmigungspflicht fir die Errichtung, den Abbruch oder
die wesentliche Anderung von Anlagen an der Kiiste.

Gegebenenfalls erforderliche Ausnahmegenehmigungen nach § 78 LWG bzw. Genehmigun-
gen nach § 77 LWG sind bei der fir den Kistenschutz zustandigen Behérde zu beantragen.

Im Bereich der stdlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft ein Damm, der als Regional-Deich
einzustufen ist. GemaB § 70 Abs. 1 LWG ist jede Benutzung dieses Deiches unzulassig, die
seine Wehrféahigkeit beeintrachtigen kann. Des Weiteren besteht ein Pumpwerk und Deich-
siel, was die Entwasserung der Niederungsflachen Uber den ehemaligen Militdrhafen sichert.

Ein Deich besteht gemaB § 65 LWG aus dem Deichkérper und dem Deichzubehér, zu dem
beiderseits die Schutzstreifen gehdren. Der duBere Schutzstreifen eines Regional-Deiches
ist 10 m, der innere Schutzstreifen 5 m breit.

Der hiernach zu schiitzende Bereich ist nach aktueller Abstimmung mit der Kistenschutzbe-
hérde vom Mai 2016 in der Planzeichnung eingetragen.

Im Ubrigen kann die Kiistenschutzbehérde erforderlichenfalls gemaB § 70 Abs. 3 LWG auf
Antrag Ausnahmen von den Verboten des § 70 Abs. 1 LWG zulassen, wenn die Wehrféhig-
keit und die ordnungsgemaBe Unterhaltung des Deiches nicht beeintrachtigt werden.

Im Mai 2016 fanden zwei Abstimmungstermine mit der zusténdigen Kulstenschutzbehérde
(Landesamt fir Kistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein) mit fol-
gendem Ergebnis statt:

Der Regionaldeich wurde in der Vergangenheit nicht als Deich unterhalten. Es laufen derzeit
Gesprache, die méglicherweise auf eine Entwidmung des Deiches hinaus laufen. Uber die
Entwidmung entscheidet das Ministerium fir Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und
landliche Raume als oberste Kustenschutzbehérde.

In der Ortlichkeit ist der Deich umfassend mit Baumen und Strauchern bewachsen. Der Be-
wuchs wurde auf der Innenseite des Deiches 6stlich des Schleibaches auf den Stock ge-
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setzt. Die Wurzelstubben sind im Boden verblieben. Der Bewuchs auf der AuBenseite des
Deiches (auBerhalb des Zaunes um das ehemalige Militdrgeldnde) ist noch vorhanden. Der
Bewuchs und die die Wurzelstubben kénnen erhalten bleiben und missen nicht beseitigt
werden. Neue Anpflanzungen durfen im Bereich des Deiches jedoch nicht vorgenommen
werden.

Weiterhin wurde vereinbart, dass das vorhandene Gelénde in einem Abstand von 5 m vom
DeichfuB3 unverandert bleibt und dann die Bbéschung flr den geplanten Graben beginnen
kann. An den Engstellen des Grabens ist eine Béschungssicherung vorzusehen.

3.8 Umweltbericht

Zur 7. Anderung des Bebauungsplan Nr. 65 der Stadt Kappeln wird eine Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt. In ihr werden die Belange des Umweltschutzes nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1a BauGB die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen der Planung ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
(siehe hierzu Untersuchungsumfang zum Umweltbericht des Blros Bendfeldt, Herrmann,
Franke aus Kiel vom Mai 2016).

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Schutzguter

Als zentraler Aspekt des Umweltberichtes erfolgt eine schutzgutbezogene Analyse. Hierin
werden der derzeitige Zustand der Umwelt anhand der einzelnen Schutzguter beschrieben
und bewertet sowie die erheblichen Umweltauswirkungen des Vorhabens dargestellt. An-
schlieBend folgen Aussagen Uber MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und Ausgleich
bzw. Ersatz erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen. Folgende Inhalte sind von Bedeu-
tung:

Raumbeschreibung: Der Geltungsbereich der 7. Anderung des B-Plans Nr. 65 umfasst ei-
nen Bereich im Sldosten des in Entwicklung befindlichen Ferienzentrums "Port Olpenitz".
Das Gebiet wird bereits fir eine bauliche Entwicklung vorbereitet. Der Gebaudebestand ist
fast vollstdndig abgerissen. Als Vegetation sind Restbestande von Griinanlagen mit Baum-
bestand sowie wenige flachige Gehdlzbestédnde vorhanden. Hinsichtlich relevanter Tiervor-
kommen bietet das Gebiet vorrangig Lebensraum flr anspruchslose Vogelarten der Gebu-
sche und Siedlungsbereiche. Das Landschaftsbild der Umgebung wird durch die Naturndhe
der Schleimindung gepragt. Hierin stellt sich der ehemalige Marinestitzpunkt mit seinen
Gebdauden als Landschaftsbildbelastung dar.

Im naheren Umfeld sind Natura 2000-Gebiete und ein Naturschutzgebiet vorhanden. Stdlich
des Plangebiets schlieBt sich ein Landschaftsschutzgebiet an.

Bewertung: Der Plangeltungsbereich besitzt derzeit fur Teilaspekte der Schutzgiiter Pflan-
zen (Baume, Gehdolzflachen) und Landschaft (Schleimiindung) besondere Bedeutung. In an-
deren Teilaspekten besitzen die genannten Schutzguter allgemeine Bedeutung. Den Ubrigen
Schutzgutern Boden, Wasser, Klima, Luft, Tiere, Biologische Vielfalt sowie Kultur- und sons-
tige Sachguter wird ebenfalls eine allgemeine Bedeutung zugeordnet.

Erhebliche Auswirkungen: Gegenuber der aktuellen Situation werden durch die Umset-
zung des Bebauungsplans erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden (groBfla-
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chige Versiegelungen), des Schutzguts Landschaft (verdichtete Bebauung mit Fernwirkung)
und des Schutzguts Mensch (ggf. Larm) ausgelést. Dagegen findet eine erhebliche Verbes-
serung der Erholungsfunktion statt. Eine Belebung von Olpenitzdorf durch Synergieeffekte
wird als erhebliche Auswirkung mit vorteilhaften und nachteiligen Aspekten bewertet. Ge-
genilber der bisherigen Planung sind nachteilige Auswirkungen auf die Schutzglter Pflanzen
und Tiere (geringere Wiederherstellung von Gehélzanpflanzungen vor Ort) und das Schutz-
gut Mensch (ggf. Larm) zu erwarten. Die mdglichen erheblichen Auswirkungen durch Larm
kénnen im Rahmen nachfolgender Regelungen voraussichtlich auf ein unerhebliches Maf
begrenzt werden.

VermeidungsmaBnahmen: Ein randlicher Gehélzstreifen wird erstmals als zu erhalten fest-
gesetzt. Es werden Grinflachen und naturnahe Grunflachen mit Gehélzanpflanzungen und
Wasserflachen entwickelt. Im SO 1.1 werden die maximalen Gebaudehdhen und die Bau-
dichte verringert.

Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen: Im Plangebiet werden an mehreren Standorten Ge-
hélzflachen neu angelegt bzw. erstmals zur Erhaltung vorgesehen. Weiterer Ausgleich er-
folgt durch die Herstellung von Gehélzanpflanzungen auf einer Okokontoflache.

Vertraglichkeit Natura 2000

Aufgrund der weiterhin geltenden Festsetzungen und vertraglicher Vereinbarungen aus dem
geltenden B-Plan Nr. 65, die insbesondere auch auf eine FFH-Vertraglichkeit abgestimmt wur-
den, ergeben sich durch die Plananderung keine erheblichen Beeintrdchtigungen von Schutz-
gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung sowie deren Schutzzweck und Erhaltungsziele.

Eingriffsregelung

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt auf der Basis des begleitenden Landschafts-
planerischen Fachbeitrags (LPF), welcher zeitgleich erstellt wird. Im Plangeltungsbereich
werden zum Ausgleich von unvermeidbaren eingriffsbedingten Auswirkungen des geplanten
Vorhabens ein vorhandener Gehdlzbestand erstmals gesichert und neue Gehdlzanpflanzun-
gen angelegt. Weitere Gehélzflachen werden auf einer Okokontoflache entwickelt. Es ver-
bleibt aufgrund der Einstellung eines Ausgleichsiiberschusses aus der 5. Anderung des B-
Plans Nr. 65 ein geringflgiger flachenhafter Ausgleichstiberschuss, der anderweitigen Vor-
haben zur Verflgung steht.

Artenschutz

Im Plangeltungsbereich sind besonders geschutzte Arten gemaB § 7 Abs. 2 Nr. 13 vorhan-
den. Als gemaB § 7 Abs. 2 Nr. 14 streng geschitzte Art kbnnen Fledermause erwartet wer-
den. Unter Berucksichtigung der im B-Plan Nr. 65 vorhanden Festsetzungen und begleiten-
den vertraglichen Vereinbarungen ist davon auszugehen, dass planbedingt Verbotstatbe-
sténde des § 44 (1) BNatSchG nicht erreicht werden.

Prognose bei Nichtdurchfiilhrung des Vorhabens

Bei Nichtdurchfuhrung des Vorhabens wirden die Vorgaben des B-Plans Nr. 65 zur Herstel-
lung eines begrinten Multifunktionshlgels, der Flusslandschaft und fir Gehdlzanpflanzun-
gen auf dem Deich weiterhin bestehen bleiben. Aufgrund anderweitiger Vorschriften und
neuer Planungen im Bereich der 5. Planédnderung sowie des teilweise sehr hohen techni-
schen Aufwands zur Herstellung des Multifunktionshigels und der Flusslandschaft ist eine
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Umsetzung allerdings nicht wahrscheinlich, so dass Teile des Planédnderungsgebiets baulich
nicht als Ferienzentrum entwickelt werden kénnten.

Anderweitige Planungsméglichkeiten

Ziel des geplanten Vorhabens ist es, das vormalige Nutzungskonzept umzustrukturieren und
aufzuwerten. Die damit verbundenen erheblichen nachteiligen Auswirkungen konnten vor
dem Hintergrund der angestrebten Nutzungen nicht génzlich vermieden werden.

Ergédnzende Angaben

Hinweise auf Kenntnisliicken: Bezlglich der Vegetation und der Fauna wurde keine voll-
standige Nachkartierung durchgefiihrt. Die Uberpriifung &lterer Kartierungen durch eine Kon-
trolle im Gelande reichte allerdings als Beurteilungsgrundlage fir die Erfassung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen aus.

Uberwachung: Die Stadt Kappeln lberwacht die Larmsituation. Die im B-Plan Nr. 65 be-
nannten Uberwachungen gelten in vollem Umfang weiter.

3.9 Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft

Im Rahmen der Aufstellung der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 der Stadt Kappeln
werden die Belange des Umweltschutzes durch eine vertiefende Darstellung der Eingriffe in
Natur und Landschaft ergénzt.

Auswirkungen auf Schutzgebiete und —objekte

Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiet

Das geplante Ferienzentrum liegt in einem bezlglich Natur und Landschaft hochwertigen
Raum. Die Schlei und Teile der Ostsee sind als FFH-Gebiet DE-1423-394 "Schlei incl.
Schleimiinde und vorgelagerte Flachgriinde" sowie als EU-Vogelschutzgebiet DE-1423-491
"Schlei" ausgewiesen. Auf der Nordseite der Nordmole beginnt das Naturschutzgebiet
"Schleimindung".

Im Rahmen des Verfahrens zum geltenden B-Plan Nr. 65 wurde bereits Uber ausfihrliche
Vertraglichkeitsprifungen eine Zulassigkeit des geplanten Vorhabens bestétigt. Bei den PruU-
fungen wurde auch bereits bertcksichtigt, dass das Gebiet der derzeitigen 7. Plananderung
fir die Entwicklung von Bau- und Verkehrsflachen zur Verflgung steht. Es kann daher fest-
gestellt werden, dass Wirkungen, die Uber das im B-Plan Nr. 65 festgestellte unerhebliche
MaB hinausgehen, ausgeschlossen sind.

In der 7. Anderung des B-Plans 65 wird geregelt, dass die allgemeinen Festsetzungen und
Hinweise des geltenden B-Plans Nr. 65 weiter zu beachten sind. Ein Fortbestand gilt auch
fir die begleitenden vertraglichen Vereinbarungen. Damit behalten auch hierin getroffene
Vorschriften, mit denen Beeintréchtigungen landesweiter, nationaler und internationaler
Schutzgebiete sowie ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde vermieden
werden sollen, weiterhin ihre Gultigkeit.
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Artenschutzrechtliche Bestimmungen

Im Plangeltungsbereich befinden sich gemaB § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG besonders ge-
schitzte Arten und gemaB § 7 Abs. 2 Nr. 14 streng geschutzte Arten, von denen einige auch
in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrt sind.

Der rechtliche Rahmen fir die Abarbeitung der Artenschutzbelange ergibt sich aus dem
Bundesnaturschutzgesetz. Die zentralen nationalen Vorschriften des besonderen Arten-
schutzes sind in § 44 BNatSchG formuliert, der in Absatz 1 fiir die besonders geschiitzten
und die streng geschuitzten Tiere und Pflanzen unterschiedliche Zugriffsverbote beinhaltet.

So ist es geman § 44 Abs. 1 BNatSchG verboten

1. wild lebenden Tieren der besonders geschltzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu tdéten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstdren,

2. wild lebende Tiere der streng geschltzten Arten und der europaischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten erheb-
lich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten Ar-
ten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu zerstéren.

§ 44 Abs. 5 BNatSchG weist auf die unterschiedliche Behandlung von national und gemein-
schaftsrechtlich geschltzten Arten bei nach § 15 BNatSchG zuldssigen Eingriffen sowie
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) zuldssigen Vorhaben im Sinne des
§ 18 Abs. 2 Satz 1 BauGB hin. § 45 Abs. 7 BNatSchG definiert bestimmte Ausnahmen von
den Verboten und § 67 Abs. 2 BNatSchG beinhaltet eine Befreiungsmadglichkeit.

Im Rahmen des B-Plans Nr. 65 "Port Olpenitz" wurde bereits eine artenschutzrechtliche Pri-
fung durchgefihrt (BHF/B.i.A. 2009). Diese kam zu dem Ergebnis, dass unter Berlicksichti-
gung von Bauzeitenregelungen, der KompensationsmaBnahmen sowie weiterer artenschutz-
rechtlicher VermeidungsmaBnahmen im Hinblick auf die méglichen Beeintrachtigungen pruf-
relevanter Brut- und Rastvdgel, von Fledermausen und des Schweinswals keine Zugriffsver-
bote nach § 44 Abs.1 BNatSchG berlhrt werden. Eine Ausnahme nach §45 Abs.7
BNatSchG war demnach fir keine der naher gepruften Arten bzw. Artengruppen erforderlich.
Artenschutzrechtlich erforderliche MaBnahmen (Bauzeitenregelungen, Ausgleichspflanzun-
gen) wurden Uber Festsetzungen des B-Plans und durch vertragliche Vereinbarungen gesi-
chert. Diese Festsetzungen und vertraglichen Vereinbarungen gelten auch weiterhin fir die
7. Anderung des B-Planes.

Durch die geplante 7. Anderung des B-Planes erfolgen keine (iber den Ursprungsplan hinaus
gehenden Beeintrachtigungen von vorhandenen Pflanzenbestdnden und vorhandenen
faunistischen Lebensraumen. Durch die erstmalige Erhaltungsfestsetzung eines Gehdlzes
am Suddrand wird sogar erstmals ein vorhandener Lebensraum von Gehdlzbrltern gesichert.

Beziiglich der spateren Gestaltung des Gebiets ergeben sich allerdings deutliche Anderun-
gen, da nicht mehr vorgesehen ist, eine kinstliche Flusslandschaft anzulegen. Daflr wird der
urspriinglich Uberplante Schleibach erhalten, es werden neue Gewasser angelegt und die
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Gewasser im Gebiet werden entgegen der urspriinglichen Planung naturnah gestaltet. Au-
Berdem wird der Standort des Multifunktionsbereichs verandert, er wird deutlich verkleinert
und es ist nicht mehr vorgesehen, diesen Bereich mit Erdreich zu bedecken und zu bepflan-
zen. Diesem Bereich, der Uberwiegend im Gebiet der 5. Plandnderung liegt und dessen
Randbereich im Westen des Gebiets der 7. Planédnderung liegt, wurden im artenschutzrecht-
lichen Fachbeitrag zum B-Plan Nr. 65 neue Lebensraumfunktionen fir europaische Vogelar-
ten der Gilden "Bodenbriter", "Gehdlzhdhlenbriter" und "Gehdlzfreibriter" zugeordnet, die
nun mit der 5. Und 7. Plananderung entfallen.

Vor dem Hintergrund der Eingriffsregelung der 7. Plananderung werden innerhalb und au-
Berhalb des Plangebiets Flachenextensivierungen (naturnahe Grinflachen im Plangebiet)
und Gehélzanpflanzungen (im Plangebiet und auf der Okokontoflache "Essing, Kappeln") in
gleicher GréBenordnung vorgesehen, die dann ebenso wieder nach einer entsprechenden
Etablierungsphase als Bruthabitate der betroffenen Vogelarten zur Verfigung stehen. Die
betroffenen Vogelarten werden im artenschutzfachlichen Gutachten als Arten beschrieben,
die auf benachbarte Gebiete gleichwertiger Habitatstrukturen ausweichen kénnen. Somit
reicht es aus, dass die Kompensationsflachen im weiteren Umfeld vorhanden sind. Vor die-
sem Hintergrund bleibt die 6kologische Funktion der Fortpflanzungsstéatten aller als "Boden-
briter", "Gehdlzfreibriter" und "Gehdlzhdhlenbriter" zusammengefassten Arten im raumli-
chen Zusammenhang weiterhin vollstéandig erfiillt. Die Verlagerung der neuen Lebensraume
wird sich nicht erheblich auf die Lokalpopulation der jeweiligen Arten auswirken und ihren
Erhaltungszustand nicht verandern.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die 7. Anderung des B-Plans Nr. 65 erméglicht eine Entwicklung baulicher Anlagen. Die
hierdurch ausgeldsten Eingriffe in Natur und Landschaft sind im Rahmen der in § 1a Abs. 3
BauGB genannten Vorgaben fiir die Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung abzuhandeln.

Das geplante Vorhaben findet auf einem durch den Marinestitzpunkt baulich vorbelasteten
Standort statt, fiir den zusétzlich iiber den geltenden B-Plan Nr. 65 und seine 4. Anderung
eine neue bauliche Entwicklung planerisch vorbereitet ist. In der Abarbeitung der Eingriffsre-
gelung sind die durch den geltenden B-Plan ausgel6sten Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft nicht mehr zu beachten, sondern nur solche, die durch die 7. Plananderung dar-
Uber hinaus ausgeldst werden.

Die geméaB BauGB zu beachtenden Regelungen zum Thema Eingriffe und Ausgleich bzw.
Ersatz sowie deren Berlcksichtigung im Rahmen des Vorhabens werden in einem gesonder-
ten landschaftsplanerischen Fachbeitrag (BHF 2016) erldutert. Die hierin beschriebenen
Vermeidungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind in die vorangehenden Kapitel des
Umweltberichtes mit eingeflossen.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt gemaB der Anlage des Gemeinsamen Runder-
lasses "Verhéltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht" (IM und
MELUR 2013).

Far die Flachen des B-Plananderungsgebiets sind real keine Uber die im geltenden Bebau-
ungsplan hinausgehenden Eingriffe in den Boden oder Landschaftselemente besonderer
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Bedeutung zu verzeichnen. Es wurde hingegen eine geringfligige Verringerung der zulassi-
gen Versiegelungsflache bilanziert.

Zu beachten ist jedoch, dass einige im geltenden Bebauungsplan festgesetzte stadtebauli-
che und grtnordnerische Planungen geandert wurden. So ist die im Ursprungsplan festge-
setzte Gestaltung des SO 2.4 als begriinter Hlgel in der 5. Plananderung und in Folge auch
in der 7. Plandnderung nicht mehr vorgesehen. Dieser Dachbegriinung wurde eine Aus-
gleichsleistung fir Eingriffe in den Boden, fir die Funktionen entfallender Gehdlzbestande
und fir das Landschaftsbild zugeordnet. Als Kompensation werden ein vorhandener Gehdlz-
bestand erstmals in die Planung mit aufgenommen und weitere Gehdlzanpflanzungen fest-
gesetzt. Der verbleibende Ausgleichsbedarf wird durch Gehélzanpflanzungen auf dem Oko-
konto "Essing, Kappeln" im Stadtgebiet der Stadt Kappeln kompensiert. Zusatzlich gehen die
geringfligig verringerte Versiegelung und ein Ausgleichsiiberschuss aus der 5. Anderung des
B-Plans Nr. 65 in die Flachenbilanz mit ein. Insgesamt gelten damit die Eingriffe in Natur und

Landschaft bezlglich der Eingriffsregelung als vollstdndig kompensiert.

Tab. 1: Ubersicht {iber Eingriffe und Ausgleich bzw. Ersatz

Eingriffe Aus- Ausgleichs- Ausgleich/ Ersatz
dleichs- bedarf
verhiltnis
Entfall der Festsetzung | 1:1 1.420 m? Innerhalb des Plangebiets: Erhalt und naturnahe
fir die Flusslandschaft Entwicklung des Schleibachs (1.420 m?)
1.420 m? Ausgleichsleis- = vollstdndig kompensiert
tung fir Eingriffe in den
Schleibach entfallen
Entfall einer Festset- 1:1 6.988 m2 Verringerung der bebaubaren Flache bzw. Ver-
zung fiir Dachbegrii- ringerung des Ausgleichsbedarfs um 6.454 m2.
nung 3.256 m2 Ausgleichsiiberschuss aus der 5. Ande-
6.988 m? Ausgleichsleis- rung des B-Plans Nr. 65
g:gef: ;E;?aﬁlrgr:e in den = vollstdndig kompensiert,
verbleibender Uberschuss 2.722 m?
Entfall von Festset- 1:1 11.149 m? natur- Innerhalb des Plangebiets: Erhaltungsfestsetzung
zungen fiir Geholzan- nahe Gehdlzan- eines im geltenden Bebauungsplan Uberplanten
pflanzungen auf dem pflanzung und kompensierten Gehdlzbestands auf 1.600 m?2
Multifunktionshiigel sowie 4.204 m2 naturnahe Gehdlzanpflanzung im
und auf dem Deich SO 1.1 und innerhalb von Grinflachen.
2.795 m# + 8.354 m? = AuBerhalb des Plangebiets: 5.346 m? Gehélzan-
11.149 m? Geholze pflanzung auf der Okokontoflache "Essing, Kap-
peln"
= vollstdndig kompensiert
Eingriffe in das Land- | pauschal Neugestaltung des | Innerhalb des Plangebiets: Neuanlage von Grln-
schaftsbild Ortsbildes und Wasserflachen, Auflockerung der Ferien-
Entfall der Flussland- Neue Eingrinung | haussiedlung durch Verringerung der Baudichte.
schaft der Ferienhaus- Naturnahe Gestaltung der Wasserflachen mit Ini-
Reduzierung von Ab- siedlung tialpflanzungen
schirmgriin am Sidrand Verringerung der Gebaudehdhen im Ferienhaus-
gebiet
= vollstdndig kompensiert
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Nach Umsetzung der dargestellten AusgleichsmaBnahmen gelten die planbedingt ausgelds-
ten Eingriffe in Natur und Landschaft als kompensiert. Es verbleibt ein Ausgleichstberschuss
von 2.722 m? (restlicher Ausgleichsiiberschuss aus der 5. Anderung des B-Plans Nr. 65), der
fir andere Vorhaben zur Verfligung steht.

4 FLACHENVERTEILUNG

Diese Anderung des Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine Flache von ca. 25,45 ha mit
folgender Unterteilung:

Sondergebiet Ferienhduser (SO 1.1) ca. 16,19 ha
Sondergebiet Ferienwohn- und Geschéaftshauser (SO 2.1.1) ca. 1,52 ha
Sondergebiet Hotel (SO 2.2) ca. 0,12 ha
Sondergebiet Multifunktionsbereich (SO 2.4) ca. 0,54 ha
Verkehrsflachen ca. 2,33 ha
Verkehrsflachen / Parkplatz ca. 0,08 ha
Verkehrsflachen / Hafenpromenade ca. 0,47 ha
Grinflachen 'Parkanlage / Freizeit' ca. 0,40 ha
Griunflachen 'Deich’ ca. 1,67 ha
Grinflachen 'Naturnahe Entwicklung' ca. 0,89 ha
Wasserflachen ca. 1,24 ha
5 HINWEISE

Die Hinweise des Wasser- und Schifffahrtsamtes Llibeck sowie des Landesbetriebes fir
Kustenschutz, Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein zum Bebauungsplan 65
sowie zur 1. bis 6. Anderung dieses Bebauungsplanes gelten vollumfanglich weiter und sind
zu beachten.

Die sonstigen Hinweise, Abstimmungen und Festlegungen zu den Themenbereichen
e Immissionsschutz,
e Denkmalschutz,
e Altlasten und
e Artenschutz
gelten ebenfalls uneingeschrankt weiter.

Die vorgenannten Hinweise werden wie folgt ergénzt:

Denkmalschutz:

Im Nahbereich sind archdologische Funde bekannt, die nach § 1 DSchG in die archaologi-
sche Landesaufnahme eingetragen sind. Auf der Uberplanten Flache sind daher arch&ologi-
sche Funde mdglich.

GemaB § 15 DSchG gilt: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverzlglich
unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die
Verpflichtung besteht ferner flr die Eigentimerin oder den Eigentimer und die Besitzerin
oder den Besitzer des Grundstlicks oder des Gewadssers, auf oder in dem der Fundort liegt,
und fOr den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefuhrt haben. Die
Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichte-
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ten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in unverédndertem Zustand zu erhalten, so-
weit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese
Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.
Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit.

Bodenschutz:

Bei der Anlage des Baugebietes sind die Belange des vorsorgenden Bodenschutzes (§ 1

BBodSchG i.V.m. § 1a Abs. 2 BauGB) zu berlcksichtigen. Es ist auf einen sparsamen und

schonenden Umgang mit dem Boden zu achten. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung und

—ausflihrung sind folgende Auflagen zu beachten:

e Sinnvolle Baufeldunterteilung, um flachendeckende, ungeregelte Befahrungen zu vermei-
den. Trennung der Bereiche fir Bebauung — Freiland — Garten — Grinflachen etc.

 Schadliche Bodenverdichtungen/Befahrungen auf nicht zur Uberbauung vorgsehenen
Flachen vermeiden.

¢ Keine Erdarbeiten, kein Befahren bei hoher Bodenfeuchte/nasser Witterung.

e Ausreichende Flachenbereitstellung fir Baustelleneinrichtung, Lagerung von Baumateria-
lien, Bodenzwischenlagerung.

e Sinnvolles Bodenmanagement

e Bodenzwischenlagerung: sauber getrennt nach humosem Oberboden und Unterboden in
profilierten und geglatteten Mieten; maximale Mietenhéhe 2 m.

e OrdnungsgemaBes und schadloses Wiederverwerten des auf dem Baufeld verbleibenden
Bodenmaterials und Verwerten des Uberschissigen Materials. Beachtung der DIN 19731.

e Mutterboden, der nicht als Oberboden auf dem Baufeld verwertet werden kann, ist auf
landwirtschaftliche Flachen aufzubringen oder in anderen Bereiches wieder als Mutterbo-
den zu verwenden. Mutterboden darf nicht zur Auffiillung von Bodensenken o.A. genutzt
werden.

Brandschutz:

Die Léschwasserversorgung, die mdglichen Aufstellungsorte der Hydranten sowie die Auf-
stellflachen fir die Feuerwehr wurden begleitend seitens des Ingenieurbliros Petersen &
Partner mit der Brandschutzdienststelle des Kreises Schleswig-Flensburg besprochen. Die
weitere Planung ist hierauf abzustimmen.

6 UMWELTBERICHT (mit gesondertem Inhaltsverzeichnis und
eigener Seitennummerierung)

Die Begriindung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom ................ gebilligt.
Kappeln, __._
Traulsen
Birgermeister
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