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TEIL1 - BAULEITPLANERISCHER TEIL

1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Siidosten der Stadt Arnis im Ha-
fenbereich. Es ist Teil des Bebauungsplangebietes Nr. 1
~sondergebiet Werft* und umfasst den norddstlichen Teil
des Plangeltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 1.

Der raumliche Geltungsbereich enthalt die Flurstiicke 73,
74, 3717, 37/22, 39/1, 40/3, 43/1 (tlw.), 93/44 (tlw.), 37/13,
72/3 (tlw.) Flur 2 sowie 3/25 (tlw., Schlei) Flur 3 der Ge-
markung Arnis.

Die GroRe des Vorhaben- und Erschlielungsplans , Woh-
nen und Tourismus® umfasst ca. 1,1 ha. GemaR § 12 Abs.
4 BauGB sind weitere Flachen in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan einbezogen. Die GroRe des gesamten
Geltungsbereichs betragt ca. 1,4 ha.

2 Planungserfordernis und planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1. Planungserfordernis

2.2. Baurechtliche Grundlagen
und Verfahrensablauf

Die im Plangebiet vorhandene Schiffswerft wird absehbar
ihren Betrieb einstellen. Auf dem Werftgelande ist daher
die Errichtung von Wohnungen, touristischen Einrichtun-
gen sowie Gewerbeflachen — teils in neuen, teils in vor-
handenen Gebauden — geplant.

Eine Anderung des Bebauungsplans Nr.1 ,Sondergebiet
Werft“ ist somit erforderlich. Fir den Anderungsbereich
sind im urspriinglichen Bebauungsplan sonstige Sonder-
gebiete ,Werft* gem. § 11 BauNVO, Mischgebiet gem. § 6
BauNVO sowie Wasserflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16
BauGB festgesetzt.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Sondergebiet
Werft* wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gem.
§ 12 BauGB durchgefihrt, da ein konkretes Vorhaben mit
einem Vorhabentrager besteht. In den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan werden neben dem Bereich des Vor-
haben- und ErschlieBungsplans weitere Flachen gem.
§ 12 Abs. 4 BauGB einbezogen.

Die Umweltprufung, der Umweltbericht und das Monitoring
nach § 4 ¢ mussen somit durchgefihrt und Eingriffe in Na-
tur und Landschaft ausgeglichen werden.

Da die Stadt Arnis keinen Flachennutzungsplan besitzt, ist
die Bebauungsplananderung nach Satzungsbeschluss von
der zustandigen Behorde (Kreis Schleswig-Flensburg) zu
genehmigen.
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3 Ubergeordnete Planungsgrundlagen

3.1. Landesentwicklungsplan

Im Landesentwicklungsplan (LEP) Schleswig-Holstein
(2010) wird im Bereich der Stadt Arnis Iandlicher Raum
sowie Entwicklungsraum fur Erholung und Tourismus dar-
gestellt. Der landliche Raum soll als gleichwertiger und
zukunftsfahiger Lebensraum gestarkt werden. Zudem sind
die Rahmenbedingungen fir die wirtschaftliche Entwick-
lung zu verbessern und die Bedeutung der landlichen
Raume als Natur- und Erholungsraume zu sichern.

Die Entwicklungsraume fur Tourismus und Erholung um-
fassen Raume, die sich aufgrund der naturrdumlichen und
landschaftlichen Voraussetzungen und Potentiale sowie
ihrer Infrastruktur fr Tourismus und Erholung besonders
eignen. Sie werden in den Regionalplanen weiter konkreti-
siert. Zudem liegt die Stadt Arnis in einem nachrichtlich
Ubernommenen Naturpark.

Entlang der Schlei sind eine Biotopverbundachse sowie
ein Vorbehaltsraum fir Natur und Landschaft dargestellt.
Sie umfassen groflrdumige, naturraumtypische, reich mit
naturnahen Elementen ausgestattete Landschaften und
dienen als Planungsgrundlage fur ganzheitliche Schutzan-
satze sowie zur Entwicklung grofRflachiger naturbetonter
Landschaftsbestandteile und Kulturlandschaften mit ihren
charakteristischen Lebensrdumen und Lebensgemein-
schaften. Eine Konkretisierung erfolgt auf der Ebene der
Regionalplane.

Ausschnitt Landesentwicklungsplan
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3.3. Flachennutzungsplan /
Landschaftsplan
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Laut Regionalplan fur den Planungsraum V (2002) liegt
das Plangebiet im landlichen Raum und im Gebiet mit be-
sonderer Bedeutung fir Natur und Landschaft sowie be-
sonderer Bedeutung fur Tourismus und Erholung.

Der landliche Raum gehdrt zu den sogenannten abgele-
genen strukturschwachen Raumen und weist eine relativ
geringe Siedlungs- und Arbeitsplatzdichte auf.

Fir die Gebiete mit besonderer Bedeutung fur Natur und
Landschaft u. a. entlang Schlei bedarf es der Zurlckhal-
tung und besonderer Sorgfalt bei Malnahmen, die das
Landschaftsbild und das Erholungspotential erheblich be-
eintrachtigen konnten. Es sollen in der Regel keine neuen
Wochenend- und privat genutzte Ferienhausgebiete aus-
gewiesen werden.

Innerhalb der Vorbehaltsgebiete fiir Tourismus und Erho-
lung ist das hohe natlrliche Potential flr die Entwicklung
von Tourismus- und Erholungseinrichtungen unterschied-
lich zu nutzen. Neubauvorhaben sollen mdglichst nur an
vorhandene Anlagen und Ortschaften in der Regel unter
Ausschluss von Kistenlebensraumen, Biotopverbundfla-
chen und NATURA 2000-Gebieten angebunden werden.
An den Kusten und den Gewassern des Binnenlandes sol-
len bandartige Entwicklungen weitgehend vermieden wer-
den. Entsprechend sind u.a. an der Schlei vorhandene
Einzelsteganlagen und Bojenliegeplatze zu Gemein-
schaftsanlagen zusammenzufassen.
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Ausschnitt Regionalplan, Planungsraum V

Es existieren weder ein Flachennutzungs- noch ein Land-
schaftsplan fir die Stadt Arnis.
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3.4. Bebauungsplan Nr.1

Abb.: BP Nr. 1 (Ausschnitt) mit Markierung
Geltungsbereich 2. Anderung
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Der urspriingliche BP Nr. 1 (1999) setzt fur den Geltungs-
bereich Mischgebiet bzw. Sondergebiet ,Werft* fest.

Im Rahmen des damaligen Aufstellungsverfahrens wurden
die Themen ,Bodenbelastung® und ,Larmschutz® intensiv
gutachterlich untersucht; die Ergebnisse fanden ihren Nie-
derschlag in entsprechenden Festsetzungen (Gebietska-
tegorien zur Gliederung des Gebietes, Zulassigkeitskata-
loge) bzw. Hinweisen (Empfehlung, im gesamten Plange-
biet auf den Anbau von Obst und Gemuse zu verzichten).

4

7,

Ausgel6st durch die Nachnutzungsideen fiir die ehemalige
Werft hat die Stadt 2015 / 16 ein Ortsentwicklungskonzept
als extern moderierten Beteiligungsprozess aufgestellt.

Darin hat die Stadt — angeregt durch entsprechende Hin-
weise aus dem Innenministerium, Abt. Stadtebau und
Ortsentwicklung, der Landesplanungsabteilung und dem
Kreisbauamt — untersucht und diskutiert, wie sie zuklnftig
mit dem Strukturwandel der Werftenlandschaft und dem
demographischen ~ Wandel einerseits und der
landschaftlich einmaligen Lage wie auch der besonderen
Atmosphéare des Ortes andererseits umgehen méchte.

In diesem Planungsprozess zur Ortsentwicklung sind also
demografische,  stadtplanerische, touristische  und

AG PLANERGRUPPE
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wirtschaftliche Entwicklungsbedingungen untersucht und
unter breiter Beteiligung der Birgerschaft diskutiert
worden.

In diesem Zusammenhang wurde vor allem die
Problematik bearbeitet, dass Wohnungen schleichend zu
Ferien- und Zweitwohnungssitzen umgewandelt werden.
Das birgt zwar vor allem in Arnis die Chance auf eine
umfassende Erneuerung der historischen Bausubstanz,
gleichzeitig aber auch das Risiko einer vollstandigen
Veranderung der Bevdlkerungsstruktur mit Auswirkungen
auf die ortliche Infrastruktur und das gesamte o6ffentliche
Leben. Die wichtige Zukunftsfrage lautete also: ,Wird Arnis
auch zuklnftig noch ein Wohnstandort sein oder ist es
absehbar ein — zugegebenermalien sehr authentisches -
Ferien-/ Museumsdorf?

Genau an diesen Aspekten muss sich das
Nutzungskonzept ,Wohnen auf der Werft* messen lassen,
um nicht ein negativer Prazedenzfall fur die eine oder
andere Richtung zu werden.

Das Ergebnis des OEK bezogen auf die
Entwicklungsmaflinahme “Wohnen auf der Werft” stellt sich
folgendermalen dar (Auszug Endbericht OEK):

Erkenntnisse aus der Ortsanalyse:

* Die Mischung aus Dauerwohnen und Ferienwohnen
(EG / OG bzw. Vorderhaus / Hinterhaus etc.) ist orts-
typisch

*  Zweitwohnungssitze sind vorhanden und tragen zum
Erhalt des Ortsbildes bei (aufwéndige Sanierung,
hochwertige Materialien)

Abgeleitete Planungsprinzipien flir das Werftgeldnde:

v' Werft muss Teil des Ortes werden!
*  Zugénglichkeit
*  Nutzungsmischung / Lebendigkeit
*  Zielpunkte / Aufenthaltsqualitat

v' Es ist eine rdumliche Nutzungsgliederung vorzusehen!
»  zur Stral8e hin Dauernutzungen
*  zum Wasser hin Feriennutzungen

v' Es soll eine differenzierte Umsetzungsstrategie entwi-
ckelt werden!

v' teure, aufwéndige Um- / Neubauten durch Investor
machen lassen

v Kleinteilige Bestandsgebdude in kommunale Hand
bringen (Vermietung bezahlbarer Wohnraum)

Die Erkenntnisse aus der Ortsanalyse und der Biirgerbe-
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teiligung und die daraus entwickelten Planungsprinzipien
wurden innerhalb des Lenkungsausschusses OEK disku-
tiert. Daraus wurde eine Optimierung des Vorhabenskon-
zeptes aus stédtischer Sicht erarbeitet, die an dem bauli-
chen Konzept festhélt und lediglich die Nutzungen und de-
ren Verteilung inhaltlich und rdumlich anders gliedert.

Nutzungsverteilung / Kennziffern nach Konzept-
Optimierung

v' Anteile Wohnformen (in Klammern Werte bisheriges
Konzept) — alles ohne Baufeld 7 ,Schifferhaus”
* ca. 15 WE (29%) Dauerwohnen (0 WE - 0%)
* ca. 19 WE (36%) Zweitwohnungen (35 WE - 67%)
« ca. 18 WE (35%) Ferienwohnungen (17 WE -
33%)

v' Bezahlbarer Dauerwohnraum
* als Haus zur Miete oder als Mietwohnung
*  WohnungsgréBen von 35/40 (iber 60/70/80 bis
90/100 gm

v' Gewerbliche und Gemeinschaftsnutzungen

\

Maéglichkeiten fiir kreatives Gewerbe und Handwerk

v’ Laden / Gastronomie / Kunst / Veranstaltungen in au-
thentischer Umgebung (Werften-Historie)

v’ sprechen breite Zielgruppe an und sorgen fiir Leben-
digkeit
v Freiflaichennutzung

v’ spiegelt Werftgeschichte wider, bietet maritimes Ge-
ftihl und vielféltige Nutzungsmaoglichkeiten.

Die Ergebnisse des OEK bilden die (informelle) Grundlage
fur die zukunftige Ortsentwicklung insgesamt und aktuell
also auch fir die Entwicklung des Werftgelandes.

4 Vorhaben und ErschlieBungsplan (VEP)

Laut Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) ,Wohnen
und Tourismus® ist die Errichtung von Wohn-, Zweitwohn-
und Ferienwohneinheiten vorgesehen. Zudem sind touris-
tische Nutzungen, wie beispielsweise saisonale Stande mit
Produkten der Region und Gewerbeflachen, vor allem im
Zusammenhang mit dem Angel- und Yachtsport geplant.
Die gewerbliche Entwicklung ist in Verbindung mit den
Veranderungen auf der Nachbarwerft, die als Bootrepara-
turwerft und Yachtstlitzpunkt erhalten bleiben wird, denk-
bar.

Insgesamt ist die Schaffung von ca. 3.400 m? Nutzflaiche
durch den Umbau bestehender sowie die Errichtung neuer

AG PLANERGRUPPE

Teil | - Seite 6



Stadt Arnis

Begriindung zum Entwurf

VBP Nr.1, 2. A. ,SO Werft*, TB Lange Stralle 3-11

AN
/
f Bestand 1
Ih/
/ ] S
a Bestand 2 <,
o
4/
/
/
/
P
/
Yy <
/
/" sab 5a/b
¥ / ¥ 1}
y L}
/
T
/ >
/
/senund3
/ 10 Stp. 1
4 |
4 “ !
f Anbou
$ + >
< Bestand 6 - /
Bestand 4
| & Bestand 5 wry /-
N | > y
N H
65tp.
e 35stp.
O

4a

September 2016

Gebaude geplant. Dabei ist vorgesehen 35 bis 45 Nutz-
einheiten mit einer GroRe von 40 bis 120 m? zu realisieren.

Varianten "ehem. Schifferklause:
sa). Bestar Jeut Wohnen for

5b). Neuba

BN / I/
14 5tp. N\ y/ ~v

10 Stp.
= -

* " 2
5sip b &

12 $tp.

Abb.: Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) ,Wohnen und Tourismus*

Die im VEP ,Wohnen und Tourismus® mit Bestand 1 bis 6
(Grundstiicke Lange StralRe Nr. 5, 6, 10 und 11) gekenn-
zeichneten Gebaude werden erhalten und die historischen
Fassaden der Gebaude instandgesetzt. Die Gebaude sol-
len weiterhin der Wohnnutzung (4 WE) bzw. als Ferien-
wohnungen (2 WE) dienen und werden entsprechend mo-
dernisiert.

Das mit Gebdude 1 gekennzeichnete ehemalige Lager-
und Werkstattgebaude bleibt erhalten und wird zu Wohnen
(2 WE) und ggf. Gewerbe umgenutzt sowie modernisiert.

Die groRe Werfthalle (im VEP mit Gebdude 2 gekenn-
zeichnet) wird bis auf die Stahlkonstruktion der Halle zu-
rickgebaut. Innerhalb der ca. 21 m hohen Stahlkonstrukti-
on wird ein Neubau mit einer Hohe von 15,80 m errichtet.
Im Erdgeschoss des Neubaus werden die vorhandenen
Slipanlagen der Werfthalle erhalten, in diesem Bereich
sind o6ffentliche oder gewerbliche Nutzungen geplant. In
den darlber liegenden Geschossen sind Wohnungen (15
WE, davon 5 Haupt- und 10 Nebenwohnsitze) vorgese-
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hen. Der Hallenbau im Nordwesten und die Anbauten im
Nordosten der Werfthalle werden vollstdndig zurick ge-
baut.

Die ehemalige Wasserhalle Uber der Slipanlage (VEP:
Gebédude 3) soll zu Wohnungen (9 Nebenwohnsitze)
umgebaut werden.

Die im VEP mit 4a und 4b gekennzeichneten Gebaude
sind eingeschossige Neubauten mit Staffelgeschoss, in
denen insgesamt 18 Ferienwohnungen vorgesehen sind.

Die gegenwartige Nutzung des Gebdudekomplexes 5a / b
(Schifferhaus) als Wohngeb&aude fur Menschen mit Handi-
cap wird vom Fortbestand des Mietvertrages mit dem Ein-
richtungstradger abhéngen. Es kommt zu einem fur die
Nutzung zeitgeméafRen und optimierten Umbau bei langer-
fristigem Interesse des Tragers der Einrichtung.

Fur den Fall, dass der Trager nicht an einem Fortbestand
der Einrichtung interessiert ist, kommt es zu einer Neube-
bauung mit typischen Arnisser stralenseitig giebelstéandi-
gen Vorderhdusern mit rickwartiger Bebauung. So kénnen
zur Strafde hin bis zu 3 Wohnungen fiir Dauerwohnen so-
wie ruckwartig 9 Zweitwohnungen und 6 Ferienwohnungen
entstehen.

t e WA= ! 3t t "
Gebaude 4b Gebaude 4a e
CEnTE
CRRPC POt
LY T N NE

= 1

Gebaude 2 Gebaude 3 !

Abb.: Schnittansichten zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Das Freiflachenkonzept sieht vor, den Werftcharakter der
AuRenflachen zu erhalten. Bestehen bleiben daher die be-
tonierten Flachen, die Slipanlagen sowie die charakteristi-
sche Materialitat der Gebaude und Freiflachen.

Die erforderlichen Stellplatze werden im VEP dargestellt
und in das Freiflachenkonzept integriert.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die Lange
StralBe. Der o6ffentliche Weg entlang des Schleiufers im
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Osten des Plangebiets bleibt erhalten und dient der ful3-
ldufigen Erschlielung der geplanten touristischen und ge-
werblichen Nutzungen.

Die wasserseitigen Steganlagen werden im Zusammen-
hang mit dem Werftumbau der im Siden angrenzenden
Werft flir eine gemeinsame Boots- und Angelnutzung op-
timiert. Die Bootliegeplatze werden den Wohneinheiten
zugeordnet. Frei vermietbare Bootsliegeplatze sind nicht

geplant.
5 Wesentliche Inhalte des Zwingender  Bestandteil des  vorhabenbezogenen
Durchfihrungsvertrags Bebauungsplans ist der dazugehdrige Durchfiihrungs-
vertrag.

Hier sind dber die im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen hinausgehende Regelungen fur das Gebiet
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans getroffen, die die
Voraussetzung einer gesicherten ErschlieBung oder
Voraussetzung fir Baugenehmigungen darstellen und die
vorgesehenen Nutzungen und deren dauerhafte Sicherung
gewahrleisten sollen. Die Kommune sichert also damit die
von ihr ausschlief3lich gewiinschte Nutzung ab.

Im Durchfiihrungsvertrag sind u.a. folgende Aspekte
geregelt:

* Vertragsgebiet und Nachweis der
Eigentumsverhaltnisse

* Beschreibung des Vorhabens (Nutzungen und
GroéRenordnungen)

» Kostenubernahme fir Planungs- und
Herstellungskosten;

* Durchfuhrungsverpflichtung (Fristen, Architektonische
Gestaltung, ErschlieRung)

* Verpflichtung zur Errichtung und zum Betrieb der
vereinbarten privaten Nutzungen

* Verpflichtung zur Herstellung / Vorhaltung &ffentlicher
Infrastruktur (FuBlaufige Durchwegung,
Léschwasserversorgung)

* Verpflichtung zur Gewahrleistung der dauerhaften und
schadlosen Untergrundversiegelung (Bodenschutz)

* Instrumente zur Sicherung des Verbots von baulichen
MaRnahmen, die in den Untergrund einbinden
(Baulasterklarung)

* Verpflichtung zum Grundwassermonitoring
(Bodenschutz)

* Instrumente zur Sicherung der Dauerwohnnutzung
(Baulasterklarungen, beschrankt persénliche

AG PLANERGRUPPE Teil | - Seite 9



Stadt Arnis

Begriindung zum Entwurf

VBP Nr.1, 2. A. ,SO Werft*, TB Lange Stralle 3-11

September 2016

Dienstbarkeit zugunsten der Gemeinde;
Grundbucheintragung; Vertragsstrafe)

* Instrumente zur Sicherung der Ferienwohnungsnutzung

(Baulasterklarungen, beschrankt persoénliche
Dienstbarkeit zugunsten der Gemeinde;
Grundbucheintragung; Vertragsstrafe)

* Nachweis der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit

* Rechtsnachfolge und sonstige formale Regelungen.

6 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

6.1. Art der baulichen Nutzung

Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan ,Wohnen und Tourismus*

Verschiedene Wohnformen

Zur Umsetzung des Vorhabens sind im Geltungsbereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,Wohnen und
Tourismus® der Neubau und die Umnutzung bestehender
Gebaude zu Wohnzwecken sowie zu touristischen und
gewerblichen Nutzungen geplant, daher sind gem. § 12
Abs. 3 S. 2 ausschliel3lich folgende Nutzungen als zulas-
sig festgesetzt:

- Wohngebaude als Haupt- und Nebenwohnsitz,
- Ferienhauser / Ferienwohnungen,

- nicht storende Gewerbebetriebe und Werkstatten
mit Wasser- und Tourismusbezug,

- Einzelhandelsbetriebe mit Wasser- und Touris-
musbezug,

- gastronomische Betriebe

- Gemeinschaftsrdume / Ausstellungsraume / Ver-
sammlungsraume

- Stellplatze und Garagen flir Kfz sowie Zufahrten,
Wege und weitere Funktionsflachen sowie

- Infrastruktureinrichtungen fir den Wassersport /
Tourismus, z.B. Bootsrampen, Slipanlagen

- Kaimauern und die Verbindung der Steganlagen
mit diesen sowie Errichtungen auf der Kaimauer,
die den vorgenannten Nutzungen dienen.

Im Bereich des VEP sind die Wohnungen als Haupt- und
Nebenwohnsitz sowie als Ferienwohnungen zulassig.
Haupt- und Nebenwohnsitze dienen dabei dem dauernden
bzw. zeitweiligen Aufenthalt der Eigentumer oder Mieter.
Ferienwohnungen dienen dem Aufenthalt eines standig
wechselnden Personenkreises; die Wohnnutzung durch
den jeweiligen Eigentimer ist dabei auf max. 6 Wochen
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pro Jahr begrenzt.

Art sowie zahlenmaRige und raumliche Verteilung der drei
verschiedenen Wohnnutzungen sind aus dem Ortsent-
wicklungskonzept (OEK 2015/16) abgeleitet worden.

Grundsatz fur die rdumliche Verteilung ist dabei, dass zur
Stral’e hin die Dauernutzungen (vorrangig Hauptwohnsit-
ze) und zum Wasser hin Freizeitnutzungen (Nebenwohn-
sitze und Ferienwohnungen) angeordnet werden.

In den jeweiligen Gebauden sind entweder nur Wohnsitze
oder nur Ferienwohnungen vorgesehen, um Konflikte
durch unterschiedliches Nutzerverhalten in den Geb&uden
und dazugehdrigen AufRenbereichen zu minimieren.

Durch die Regelung zu den verschiedenen Wohnformen
mdchte die Stadt Arnis erreichen, dass die Umnutzung der
Werft langfristig zu dem angestrebten Entwicklungsziel fur
den Ort in Bezug auf seine Bedeutung als Wohn- und Ur-
laubsort und damit zu einem grof3tmdglichen Nutzen fur
Arnis und die Region beitragt.

Im Geltungsbereich sind nur nicht stérende Gewerbebe-
triebe und Werkstatten mit Wasser- und Tourismusbezug
zuldssig; die selbe Einschrankung gilt fir Einzelhandelsbe-
triebe.

Der Standort soll neben den vorgenannten Wohnnutzun-
gen ausschlie3lich touristischen bzw. Freizeitnutzungen
dienen, die unmittelbar mit dem Thema Wasser (Wasser-
tourismus, -sport, -erlebnis u.a.) zu tun haben.

Gewerbebetriebe dirfen hier die sonstigen Nutzungen
(v.a. Wohnen in jeder Form) nicht stéren; das betrifft so-
wohl Immissionen durch den jeweiligen Betrieb als auch
den Besucher- und Anlieferverkehr mit den damit zusam-
menhangen Belastungen.

Einzelhandelsbetriebe sollen lediglich ein touristisches
Angebot aufweisen und entsprechenden &rtlichen Betrie-
ben die Mdglichkeit der Warenprasentation und des Ver-
kaufs bieten. Sie sind deshalb sowohl sortiments- als auch
groRenmaBig beschrankt.
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Gastronomie und
offentliche Nutzungen

Infrastruktur fir Erschliefung und
Wassersport

Bauliche Nutzung bis zum Eintritt
bestimmter Umstande
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Um die touristische Bedeutung des Standorts weiter zu
steigern, sind im Bereich des VEP gastronomische Ein-
richtungen zulassig.

Als zusatzliches Angebot fur die Arnisser Burger bzw. die
Touristen sind Gemeinschaftsrdume / Ausstellungsraume /
Versammlungsrdume zulassig. Diese kénnen 6ffentlich,
aber auch privat, z.B. in Kombination mit der Gastronomie
betrieben werden.

Wichtiger und damit auch begrenzender Faktor ist die
Tatsache, dass die mit dem Betrieb dieser Einrichtungen
verbundenen Immissionen das umgebende Wohnen nicht
erheblich stéren dirfen.

Die fiur die zweckentsprechende Nutzung des Grundstlicks
erforderliche Infrastruktur (Stellplatze und Garagen fiir Kfz
sowie Zufahrten, Wege und weitere Funktionsflachen) ist
zulassig.

Ebenso koénnen Einrichtungen fir den Wassersport und
das Wassererleben in Form von Bootsrampen,
Slipanlagen, Kaimauern, Steganlagen u.a. vorgesehen
werden, um den Nutzungszweck des VEP zu
vervollstandigen.

Im Baufeld 7 existiert ein Wohnheim flir Menschen mit
Handicap. Diese Nutzung soll in dem bestehenden Ge-
baude oder in einem statt diesem zu errichtenden Neubau
unter Bericksichtigung des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes bzw. der in diesem Bebauungsplan festge-
setzten Male der baulichen Nutzung fortgefihrt werden.

Fir den Fall, dass der Mietvertrag nach seinem Auslaufen
(2019) nicht verlangert / neu vereinbart wird, gelten ab
diesem Zeitpunkt die getroffenen Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung (s. Festsetzungen 1.1/ 1.2).

Mit dieser Festsetzung soll gewahrleistet werden, dass
sowohl die bestehende als auch die evtl. neu vorzusehen-
den Nutzungen dem Gesamtkonzept aus Wohnen und
Tourismus entsprechen.

Fir den Fall, dass die derzeit bestehende Nutzung aufge-
geben wird, gilt fir die dann zuldssigen Nutzungen der o.g.
Grundsatz, dass zur StralRe hin die Dauernutzungen (vor-
rangig Hauptwohnsitze) und zum Wasser hin Freizeitnut-
zungen (Nebenwohnsitze und Ferienwohnungen) ange-
ordnet werden.
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Flachen mit besonderem
Nutzungszweck

Allgemeines Wohngebiet
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Die im Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans gelegenen Wasserflachen werden als Flache
fir besonderen Nutzungszweck gem. § 9 Abs. 1 Nr. 9
BauGB - ,Steganlagen® festgesetzt.

Zulassig sind hier:

- Stege / Schwimmstege / Pontons mit einer
Wasseruberdeckung von insgesamt max. 400 gm;

- zugeordnete ubliche Nebeneinrichtungen wie z.B.
Fakalienabsauganlagen, Tankstelle, Bilgenreini-
gungsanlagen, Alt6lanlage, Wasserversorgungsan-
lagen u.a. in Verbindung mit den Stegen.

Mit der Festsetzung ist die Modernisierung bzw. der Neu-
bau der Steganlagen méglich, ohne dass eine exakte
raumliche Fixierung der einzelnen Stege vorgenommen
werden muss.

Bei der Festlegung der Grenze wurden alle im Plangebiet
liegenden Wasserflachen (identisch mit der zum Grund-
stick gehdrenden Pachtflaiche) einbezogen, um eine
gréRtmaogliche Flexibilitdt bei der Anordnung der Stege zu
erhalten. Die festgesetzte maximale Grofle begrenzt die
flachige Ausdehnung der Steganlagen.

Die geplanten Steganlagen sind nach § 36 LNatSchG
durch die untere Naturschutzbehdrde zu genehmigen, die
Antrage sind nach beendetem Bauleitplanverfahren bei
der zustandigen Behdrde zu stellen.

Die als Allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis WA 2) festge-
setzten Flachen werden gemaR § 12 Abs. 4 BauGB in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen.

Die im urspringlichen BP Nr.1 erfolgte Festsetzung von
Mischgebieten in der Umgebung der bisherigen Werft war
aus den dort genehmigten und tatsachlich vorhandenen
Larmimmissionen heraus erforderlich gewesen. Aufgrund
des Wegfalls dieser Werftnutzung sind geringere Immissi-
onsbelastungen im Plangebiet zu erwarten, so dass die
Schutzbeddrftigkeit des Allgemeinen Wohngebiets einge-
halten werden kann. Durch die Umwidmung der bisherigen
Mischgebiete zu Allgemeinen Wohngebieten werden — mit
Ausnahme der verbleibenden Sondergebiete (Werften)
bzw. den geplanten Nutzungen innerhalb des VEP ,Woh-
nen und Tourismus® - zuklnftig einheitliche Festsetzungen
innerhalb des Geltungsbereiches BP Nr.1 herrschen.

An der bestehenden Bebauung und Nutzung in den All-
gemeinen Wohngebieten sind keine Anderungen vorgese-
hen, daher sind gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zu-
1assig:
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6.2. MaR der baulichen Nutzung

Zulassige Grundflache
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- Wohngebauden

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stéren-
de Handwerksbetriebe und

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche Zwecke

Ausnahmsweise zulassig sind gemal § 4 Abs. 3 BauNVO
und § 1 Abs. 5 BauNVO:

- Anlagen fur sportliche Zwecke,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Die sonst allgemein zuladssigen Anlagen fur sportliche
Zwecke sind hier nur ausnahmsweise zulassig, um sicher-
zustellen, dass sie sich in die historische Stadtstruktur ein-
fugen.

Unzuldssig sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO:

- Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen,

da diese Nutzungen mit der historischen Stadtstruktur un-
vertraglich sind.

Die Festsetzung als WA ersetzt die bisherige M| (Misch-
gebiet) — Ausweisung und fiihrt damit zur ausschlieRlichen
WA- bzw. wohnahnlichen und vertraglichen Nutzung in
diesem Bereich.

Die Grundflachenzahl GRZ wird fir das Gebiet des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans (VEP) in Anlehnung an die in
Sondergebieten gemal § 17 Abs. 1 BauNVO glltige
Obergrenze auf 0,8 festgesetzt.

Innerhalb des VEP kann die GRZ gemal® §19 Abs. 4
BauNVO fur Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO sowie sonstigen baulichen An-
lagen (werfttypische Anlagen wie Slipanlagen, Kaimauern,
Stege u.a.) bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 1,0
Uberschritten werden.

Die Uberschreitung der Grundflachenzahl ist aufgrund der
geplanten Umnutzung und Attraktivierung des gesamten
Werftgrundstiicks fur die touristische und Wohnnutzung
inklusive der Unterbringung der Stellplatze notwendig und
stadtebaulich vertretbar. Die Bestandssituation stellt sich
aktuell ebenfalls als fast vollstadndig Uberbaut bzw. versie-
gelt dar. Durch die Uberschreitungsmdéglichkeit kann zu-
dem der aus Bodenschutzgrinden erforderliche Erhalt der
vorhandenen Versiegelung sichergestellt werden (vgl.
Kap. 8).

Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete wird die Fest-
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Geschossigkeit

6.3. Bauweise, Baugrenzen
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setzung der Grundflache aus dem Bebauungsplan Nr. 1
~sondergebiet Werft“ iGbernommen. Der urspringliche Be-
bauungsplan sieht dabei im Grundsatz vor, eine rickwarti-
ge Bebauung zu vermeiden, vor allem mit Riicksicht auf
den Erhalt der Garten. Somit ist auch weiterhin eine Be-
bauung in den ruckwartigen Bereichen nur dort moglich,
wo bereits eine bauliche Nutzung vorhanden ist bzw. ein
entsprechendes Planungsrecht besteht.

Die maximal zuldssigen Gebaudehdhen uber NHN werden
im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans zwi-
schen 9,50 m und 15,80 m festgesetzt. Diese Héhenfest-
setzungen entsprechen der zuvor im Bebauungsplan Nr. 1
zuldssigen Gebdudehdhe und ermdglichen die Umsetzung
der vorliegenden Planung.

Fir den im Norden an der Langen Stral3e liegende Bereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wird entsprechend
des B-Plans Nr. 1 eine Eingeschossigkeit zur Bestandssi-
cherung festgesetzt.

Im Baufeld 2 kann die zuldssige Gebaudehdhe bis zu ei-
ner Hohe von 21,0 m Uberschritten werden, damit soll er-
moglicht werden, dass die bestehenden Hallenbinder der
Werfthalle als gestalterisches Element erhalten bleiben
koénnen.

Als Bezugshdhe fur die jeweils festgesetzte maximale zu-
lassige Gebdudehdhe gilt m. G. NHN (mittlere Hohe des
Schlei-Wasserspiegels).

In den Allgemeinen Wohngebieten wird entsprechend der
Festsetzung aus dem B-Plan Nr. 1 eine Eingeschossigkeit
festgesetzt. In diesen Bereichen ist keine Anderung vorge-
sehen, die Festsetzung dient der Sicherung der bestehen-
den Bebauung.

Zur Umsetzung des geplanten Vorhabens werden ent-
sprechend der im vorliegenden Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans geplanten Bebauung die Uberbaubaren
Grundstucksflachen mit Baugrenzen festgesetzt.

In den Allgemeinen Wohngebieten dient die Festsetzung
der Baugrenzen der Sicherung der bestehenden Gebaude,
da in diesen Bereichen keine Planungen vorgesehen sind.
Im Grundsatz verfolgt die Festsetzung das Ziel des Be-
bauungsplans Nr. 1, in dem eine Bebauung auf den rick-
wartigen Grundsticken an der Langen Stral3e nicht vorge-
sehen ist.

Entlang der Langen Stralle wird im Vorhaben- und Er-
schliefungsplan sowie in den Allgemeinen Wohngebieten
eine Baulinie festgesetzt. Diese Festsetzung dient dem
Erhalt der stadtbildprdgenden Straflenfront entlang der
Langen Stral3e.
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Die Festsetzung der jeweiligen Bauweise erfolgt unter Be-
rucksichtigung der Bestandstrukturen und des angestreb-
ten Gebietscharakters (Mischung aus Bestand und Neu-
bauten bei Erhalt des Werftencharakters).

6.4. Geh-, Fahr- und Zum Erhalt der bestehenden fulllaufigen Wegeverbindung
Leitungsrechte entlang der Schlei auf den privaten Flachen des ehemali-
gen Werftgelandes wird entsprechend der Festsetzung im
B-Plan Nr. 1 ein Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit
festgesetzt.

Im VEP-Gebiet wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Anlieger und der Versorgungstrager bzw.
ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.
Lage und Breite dieser Rechte kann an die
erschlieBungstechnischen Erfordernisse angepasst
werden. Damit wird gewahrleistet, dass alle Anlieger aber
auch die Versorgungstrager ihre Ziele auf dem Grundstiick
mit dem Fahrzeug erreichen konnen. Der Allgemeinheit ist
das Befahren nicht gestattet, um das Fahrzeugaufkommen
und die damit verbundenen Belastungen zu minimieren.
Die Durchquerung des Grundstiicks zu Fuld und damit die
Erreichbarkeit der Wasserkante von der Langen Strale
aus wird der Allgemeinheit erlaubt.

Ein weiteres Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird auf dem
Flurstiick 93/44 zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.
Diese Festsetzung dient als Rettungszufahrt fur die stdlich
angrenzende gastronomische Einrichtung (Schleiperle).

6.5. Wasserflachen Alle im Plangebiet vorhandenen Wasserflachen werden
zur Sicherung des Bestands als Wasserflachen im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

7 Immissionsschutz Zu dem geplanten Vorhaben ist ein Schallgutachten in drei
Teilen erstellt worden (Schallschutz Nord, Méarz 2014), um
den gesetzlichen Vorgaben des Immissionsschutzes Rech-
nung tragen zu konnen.

Teil 1: Schallimmissionen der geplanten Sportbootliege-
platze

Teil 2: Schallimmissionen der Werft Heinrich Eberhardt
Teil 3: Schallimmissionen der Werft Mathias Paulsen

Teil1 An den Bootsliegeplatzen entstehen bei ungunstiger

ImSch Sportbootliegeplatze Wetterlage an den Takelagen der Boote, insbesondere der
Segelboote, windstarkenabhangige schlagende, klap-
pernde und pfeifende Gerausche.

Die Berechnungen ergaben, dass der Immissionsrichtwert
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Teil 2:
ImSch Werft Heinrich Eberhardt
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der 18. BImSchV von nachts 40 dB(A) sowohl vor dem
vorhandenen als auch den geplanten Wohnhausern
deutlich Uberschritten wird.

Bei den kritischen Windgeschwindigkeiten wird in der
Regel nicht mehr bei gedffneten Fenstern geschlafen.

Der Gutachter schlagt deshalb vor, fir AuRenbauteile von
Schlaf- und Kinderzimmern Schallschutzmallinahmen
entsprechend dem Larmpegelbereich Il der DIN 4109 vom
Nov. 1989 vorzusehen (z.B. Fenster der
Schallschutzklasse 3).

Zur Sicherung einer ausreichenden Frischluftzufuhr wird
auBerdem empfohlen, Schlafraume und Kinderzimmer mit
schallgedammten Liftungseinrichtungen auszustatten. Bei
den schallgeddmmten Liftungseinrichtungen muss die
Luftzufuhr einstellbar sein, da sonst Pfeifgerdusche
innerhalb des Hauses entstehen kdnnen.

Die Berechnungen zeigen, dass durch Festbinden von
Fallen und Leinen an der Takelage von Sportbooten die
Schallimmissionen von Sportboothafen erheblich
gemindert werden kénnen. Da durch diese Malknahmen
fast keine Kosten entstehen, wird der Stadt Arnis
empfohlen, eine Liegeplatz-Ordnung zu erlassen, die das
Festbinden von Fallen und Leinen in der Takelage von
Sportbooten (insbesondere von Segelbooten) zur Pflicht
macht.

Die Werft Heinrich Eberhardt liegt sddlich des
Plangeltungsbereichs. Sie dient im Wesentlichen der
Reparatur und Lagerung von Sportbooten und kleineren
Schiffen. GroRere Kistenmotorschiffe werden nicht mehr
repariert. Neubauten oder umfangreichere
Instandsetzungen sind aus personellen Grinden sowie
unter Berucksichtigung der Anlagenkapazitat und des
Werftstandortes nicht mdglich. Sandstrahlarbeiten, Nieten
und groBere Umbauten an Schiffen kommen ebenfalls
nicht vor. Die Arbeitszeit liegt zwischen 7.00 und 18.00
Uhr.

Die Untersuchungen im Rahmen dieses Gutachtens
ergaben, dass beim Betrieb der Werft Heinrich Eberhardt
der Immissionsrichtwert der TA Larm von tagsuber 55
dB(A) an allen nachstgelegenen Fenstern von
schutzbedirftigen R&umen im geplanten Wohngebiet
deutlich unterschritten wird.

Anforderungen an die Maximalpegel werden erfillt, da
kurzzeitige Gerauschspitzen den Immissionsrichtwert tags
um weniger als 30 dB(A) Uberschreiten.

Die relativ niedrigen Beurteilungspegel sind darauf
zurtckzufihren, dass der Werftbetrieb durch die
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Teil 3:
ImSch Werft Mathias Paulsen

8 Altlasten
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umgebenen bis zu 9 m hohen Gebdude abgeschirmt wird.
Separate Berechnungen ergaben, dass auch bei einem
mdglichen Abriss der norddstlich gelegenen Gebaude
(Lager, Biro, Sanitarbereich) der Immissionsrichtwert der
Larm um mindestens 6 dB(A) unterschritten wird.

Die Werft Matthias Paulsen dient im Wesentlichen der
Reparatur, Instandsetzung und Neubauten von Holz- und
Kunststoffyachten bis ca. 20 Metern Lange.

Die Tatigkeiten umfassen Tischlerei- und Lackierarbeiten,
jedoch keine Sandstrahlarbeiten. Sowohl im Sommer als
auch im Winter werden Boote eingelagert.

Der Betrieb beschaftigt 4 Mitarbeiter. Die Arbeitszeit liegt
zwischen 7.00 und 18.00 Uhr; nachts wird nicht gearbeitet.

Die Untersuchungen im Rahmen dieses Gutachtens
ergaben, dass durch die Tatigkeiten der Bootswerft
Matthias Paulsen der Immissionsrichtwert der TA Larm
von tagstber 55 dB(A) an allen nachstgelegenen Fenstern
von schutzbedirftigen Raumen deutlich unterschritten
wird. Anforderungen an den Maximalpegel werden erfllt,
da kurzzeitige Gerauschspitzen den Immissionsrichtwert
tags um weniger als 30 dB(A) Uberschreiten.

Hinsichtlich des Altlastenverdachts auf dem Grundstick
des Werftbetriebes wurden orientierende Untersuchungen
nach Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) durchge-
fuhrt (Bericht Orientierende Untersuchung UCL GmbH
vom 24.03.2015).

Fur den Wirkungspfad Boden-Mensch besteht aufgrund
der durchgehenden Versiegelung der Oberflache kein
Gefahrverdacht.

Fir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser kommt der
Gutachter zu dem Schluss, dass durch die langjahrige
Nutzung als Werftstandort im Grundwasserabstrom eine
Grundwasserbeeintrachtigung vorliegt, die wahrscheinlich
durch unter der heutigen Versiegelung verborgene
Bodenverunreinigungen verursacht wird. Die Intensitat
dieser Beeintrachtigung ist jedoch gering, so dass bei
unveranderten  Standortbedingungen (Erhaltung der
Versiegelung) keine  weiteren MaRnahmen  zur
Gefahrenabwehr erforderlich sind.

Unter der Bedingung, dass die vorhandene
Oberflachenversiegelung dauerhaft erhalten bleibt, kann
die geplante Wohnbebauung umgesetzt werden.
Potenziell vorhandene bzw. zukinftig entstehende
Beschadigungen der Versiegelung sind jeweils kurzfristig
zu reparieren. Bauliche MaRRnahmen, die in den
Untergrund einbinden, sind nicht zuldssig. Hierfur ist die
Eintragung einer entsprechenden Baulast in das
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9 Ver-und Entsorgung
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Baulastenverzeichnis des Kreises Schleswig-Fiensburg zu
beantragen.

Zur Beobachtung der Grundwassersituation ist ein
Monitoring durch ein unabhangiges anerkanntes Institut
durchfuhren zu lassen. Die Ergebnisse sind jeweils
unaufgefordert  der  unteren Bodenschutzbehérde
vorzulegen.

Sollten sich bei diesem Grundwassermonitoring zu einem
spateren Zeitpunkt sanierungswurdige Konzentrationen
ergeben, wirde dann Uber Malnahmen wie z. B.
Inbetriebnahme  einer  Grundwasserreinigungsanlage
entschieden werden.

Die Gewahrleistung des Grundwassermonitoring sowie der
dauerhaften und schadlosen Untergrundversiegelung
erfolgt durch entsprechende Regelungen im
Durchfihrungsvertrag.

Die Ver- und Entsorgung des Grundstlicks erfolgt tber
vorhandene und zu erganzende Leitungen durch den An-
schluss an die vorhandenen ortlichen Netze.

Der aktive Brandschutz wird sichergestellt durch die frei-
willige Feuerwehr der Stadt Arnis und durch die Feuerweh-
ren der Nachbargemeinden im Rahmen der nachbar-
schaftlichen Léschhilfe.

Die Bereitstellung des erforderlichen Léschwassers fiir die
Dauer von zwei Stunden wird aus der zentralen Trinkwas-
serversorgung (Hydrant an Einfahrt Lange StralRe und drei
Unterhydranten auf dem Grundstlick) sowie der nahegele-
genen Schlei sichergestellt.

10 Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise

Denkmalschutz

Erhaltungssatzung

Im Planungsgebiet liegen die nach § 2 DSchG
geschutzten Kulturdenkmale Lange Str. 3, Lange Str. 4 mit
Hinterhaus, Lange Str. 5 mit Hinterhaus und Lange Str. 6.
Der Erhalt dieser Gebdude liegt aufgrund ihres
geschichtlichen, wissenschaftlichen, kinstlerischen und
stddtebaulichen Wertes im o6ffentlichen Interesse; sie sind
deshalb denkmalgeschutzt.

GemaR § 1 Abs. 9 BauGB werden die Einzelanlagen, die
dem Denkmalschutz unterliegen, nachrichtlich in den
Bebauungsplan Ubernommen.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der von der
Stadtvertretung der Stadt Arnis beschlossenen Erhal-
tungssatzung gem. §§ 172 -174 BauGB. Auf die Rechts-

AG PLANERGRUPPE

Teil | - Seite 19



Stadt Arnis

Begriindung zum Entwurf

VBP Nr.1, 2. A. ,SO Werft*, TB Lange Stralle 3-11

Strom- und schifffahrtspolizeiliche
Hinweise

Uberflutungsbereich

Bodenverunreinigung

September 2016

verbindlichkeit des § 172 Abs. 1 und 3 BauGB im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens wird hingewiesen.

Fur die Errichtung und Veranderung von baulichen Anla-
gen jeglicher Art wie z.B. Stege, Briicken, Buhnen, Boots-
liegeplatze usw., die sich uUber die Mittelwasserlinie hinaus
in den Bereich der Bundeswasserstrallen erstrecken, ist
eine strom- und schifffahrtspolizeiliche Genehmigung nach
§ 31 Bundeswasserstralengesetz (WaStrG) in der jeweils
aktuellen Fassung erforderlich.

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen ge-
manR § 34 Abs. 4 des vorgenannten Gesetzes weder durch
ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechs-
lungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wir-
kung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die
Schiffsfihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder
anders irreflhren oder behindern. Wirtschaftswerbung in
Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzuléssig.

Von der Wasserstral3e aus sollen ferner weder rote, gelbe,
griine, blaue noch mit Natrium- dampf- Niederdrucklampen
direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen sicht-
bar sein. Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw.
sind dem WSA Lubeck daher zur fachlichen Stellungnah-
me vorzulegen.

Das Plangebiet liegt ganzlich im hochwassergefahrdeten
Bereich; es besteht eine potentielle Uberflutungsgefahr-
dung in Folge von Ostsee-Hochwasser. Die Bereiche des
Plangebiets unter + 3,00 NHN befinden im Hochwasserri-
sikobereich gem. Richtlinie Uber die Bewertung und das
Management von Hochwasserrisiken® (Hochwasserrichtli-
nie - 2007/60/EG).

Seitens der zustandigen Fachbehdrde (Landesbetrieb flr
Kistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz SH) wird
empfohlen, der Hochwassergefahrdung durch entspre-
chende MalRnahmen Rechnung zu tragen.

Bei Ausweisung von Baugebieten in gefahrdeten Berei-
chen bestehen gegeniber dem Land Schleswig-Holstein
keine Anspriiche auf Finanzierung oder Ubernahme not-
wendiger SchutzmafRinahmen.

Die Bauleitplanung ersetzt nicht die fir den Einzelfall er-
forderlichen  kustenschutzrechtlichen ~ Genehmigungen
nach Landeswassergesetz. Die Fachbehdrde (s.o0.) ist ent-
sprechend zu beteiligen.

Im gesamten Plangebiet wird empfohlen, auf den Anbau
von Obst und Gemuse auf den privaten Freiflachen zu
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Brandschutz

11 FlachengroBen

September 2016

verzichten. Dieser Hinweis stellt eine Ubernahme aus dem
rechtswirksamen BP Nr. 1 dar.

1. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes muss
als Grundschutz eine den Vorgaben des Arbeitsblat-
tes W 405 des DVGW entsprechende Léschwasser-
versorgung von mindestens 48 m3/h fur eine Dauer
von zwei Stunden sichergestellt werden.

2. Zur Rettung von Menschen und Tieren im Brandfall
sowie zur Durchfiihrung wirksamer Ld&scharbeiten
mussen die notwendigen Flachen und Zufahrten fir
den Einsatz der Feuerwehr vorhanden sein. (§ 5 LBO
i.V.m. den ,Muster-Richtlinien Uber Flachen fir die
Feuerwehr* — Anl. E der Liste der Technischen Bau-
bestimmungen)

3. Unter Berucksichtigung der Leistungsfahigkeit der ort-
lich zustandigen Feuerwehr darf zur Sicherstellung
des zweiten Rettungsweges die Zahl der Vollge-
schosse nicht mehr als zwei Vollgeschosse betragen.
Die Oberkante der Bristung zum Anleitern an be-
stimmten Fenstern oder Stellen muss weniger als 8 m
Uber Gelande sein. Andernfalls sind die Rettungswege
baulich sicherzustellen. (§ 34 LBO).

PlangeltungsbereichsgroRe: 1,4 ha 100 %

Davon:

Bereich des Vorhaben-
und Erschlielungsplans
~Wohnen und Tourismus*: 1,1 ha 79 %

Allgemeines Wohngebiet: 0,3 ha 21 %
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TEILII - UMWELTBERICHT

12 Einleitung
12.1. Gesetzliche Grundlagen

12.2. Untersuchungsraum

12.3. Bestandsbeschreibung

12.4. Planungsvorhaben
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Im Rahmen der Bauleitplanung ist gem. § 2 (4) BauGB fur
die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung
durchzuflihren, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht ist
Bestandteil der Begriindung.

Der Umweltbericht ist im Verfahren fortzuschreiben, da er
die Ergebnisse der Umweltprifung und damit u.a. Ergeb-
nisse der Abwagung des Planungstragers in der Ausei-
nandersetzung mit Stellungnahmen aus der 6&ffentlichen
Auslegung zu dokumentieren hat.

Wesentliches Ziel des Umweltberichtes ist neben der Auf-
bereitung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials
hiernach, Dritten eine Beurteilung zu ermoglichen, inwie-
weit sie von Festsetzungen des Bebauungsplanes betrof-
fen sein kdonnen.

Der Umweltbericht wird nach den Vorgaben der Anlage zu
§ 2 a BauGB erstellt.

Der Geltungsbereich umfasst eine ehemalige Werft, die
bereits vor einigen Jahren aufgegeben worden ist.

Der Untersuchungsraum beinhaltet den Plangeltungs-
bereich sowie die direkt angrenzende nahere Umgebung.

Der Geltungsbereich umfasst einen Teil des Stadtgebietes
von Arnis, der zum Uberwiegenden Teil als Werft genutzt
wurde. Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch eine voll-
standige Versiegelung und grof3volumige bauliche Anla-
gen. Im westlichen Teil des Plangebietes befinden sich
noch einige kleinere Wohnhauser.

Teil des Plangebietes sind auch die an die Werft angren-
zenden Wasserflachen der Schlei.

Innerhalb des Plangebietes sind bis auf die Gartenflache
Lange StralRe 5 keine Griinstrukturen vorhanden.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans sieht eine Umnut-
zung eines bisher als Werft genutzten Bereichs im Stadt-
gebiet Arnis vor. Als Basisnutzung werden Wohn-, Zweit-
wohn- und Ferienwohneinheiten entstehen, die sich mit
touristischer Infrastruktur auf dem Geldande mischen soll.

Historische Bestandsgebaude sollen Uberwiegend erhalten
bleiben und werden in das Konzept integriert.
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Die erforderlichen Stellplatze werden in dem Freiflachen-
konzept integriert.

13 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes und
deren Beriucksichtigung bei der Aufstellung

13.1. Fachgesetzliche Ziele Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

§ 1 BNatSchG: "Natur und Landschaft sind aufgrund ihres
eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen
auch in Verantwortung fur die kinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, zu
pflegen und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass
1. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts,

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungs-
fahigkeit der Naturguter,

3. die Tier- und Pflanzenwelt, einschlielich ihrer Lebens-
statten und Lebensraume sowie

4. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erho-
lungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert
sind."

§ 19 Abs. 1 BNatSchG: "Der Verursacher eines Eingriffs
ist zu verpflichten, vermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu unterlassen."

Dieses Ziel wird bereits durch die Umnutzung eines bau-
lich vorgepragten Bereichs, der bereits vollstandig versie-
gelt ist, umgesetzt. Es werden keine unversiegelten neuen
Flachen in Anspruch genommen.

§ 19 Abs. 2 BNatSchG: "Der Verursacher ist zu verpflich-
ten, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Malnah-
men des Naturschutzes und der Landschaftspflege vor-
rangig auszugleichen (Ausgleichsmallnahmen) oder in
sonstiger Weise zu kompensieren (ErsatzmalRnahmen).

Die Planungen werden nicht zu Eingriffen in die Schutzgu-
ter Boden, Wasser, Arten- und Lebensgemeinschaften und
Landschaftsbild fihren, da der Bereich des Plangebiets,
wo bauliche Veranderungen geplant sind, bereits vollstan-
dig versiegelt ist und Vorbelastungen des Landschaftsbil-
des bereits bestehen.

Es sind keine KompensationsmafRnahmen erforderlich.

§ 30 BNatSchG i. V. m. § 21 LNatSchG: Mallnahmen,
die zu einer Zerstorung, Beschadigung, Veranderung des
charakteristischen Zustandes oder sonstigen erheblichen
oder nachhaltigen Beeintrachtigung der gesetzlich ge-
schutzten Biotope fuhren kdnnen, sind verboten (Gesetz-
licher Biotopschutz). Im Plangebiet sind keine gesetzlich
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geschutzten Biotope vorhanden.

§ 20 /§ 21 BNatSchG: In diesen beiden Paragraphen ist
der Biotopverbund und die Biotopvernetzung gesetzlich
verankert. Danach soll ein Biotopverbundsystem auf min-
destens 10 % der Landesflache entwickelt werden. Es soll
auch zur Verbesserung des Zusammenhangs des Europa-
ischen Schutzgebietssystems Natura 2000 dienen.

§ 34 Abs.1 BNatSchG: "Projekte sind vor ihrer Zulassung
oder Durchfuhrung auf ihre Vertraglichkeit mit den Erhal-
tungszielen eines Gebiets von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung oder eines Europaischen Vogelschutzgebiets zu
Uberprufen." Vertraglichkeit und Unzul&ssigkeit von Projek-
ten sowie Ausnahmen sind in § 34 Abs.2 bis Abs. 4
BNatSchG geregelt. Demgemal ist ein Projekt unzulassig,
wenn es zu erheblichen Beeintrachtigungen eines EU-
Vogelschutzgebietes in seinen fir die Erhaltungsziele oder
dem Schutzzweck mafigeblichen Bestandteilen flihren
kann. Es sei denn, es bestehen zwingende Griinde des
Uberwiegenden offentlichen Interesses, einschlief3lich so-
zialer und wirtschaftlicher Art, und zumutbare Alternativen
mit geringeren Beeintrachtigungen an anderer Stelle sind
nicht gegeben.

Die Schutzgebiete ,Schlei inkl. Schleimiinde und vorgela-
gerte Flachgrinde® (FFH DE 1423-394) und ,Schlei (EGV
DE 2323-401) befinden sich &stlich direkt an der Grenze
des Plangebietes. Das EU-Vogelschutzgebiet wird von
dem FFH-Gebiet rdumlich Uberlagert.

Die durchgeflinrte FFH-Vorprifung (siehe Kapitel 17)
kommt zu dem Ergebnis, dass keine erheblichen Beein-
trachtigungen des FFH-Gebietes zu erwarten sind und
somit keine Vertraglichkeitsprifung erforderlich ist.

§ 35 BNatSchG: § 35 legt fir die Schlei einen Schutzstrei-
fen an Gewassern in 150 m Breite fest, in dem bauliche
Anlagen nicht errichtet oder wesentlich erweitert werden
durfen. § 35 Abs. 3 Nr. 3c schrankt allerdings die Anwen-
dung dieser Regelung ein: in im Zusammenhang bebauten
Ortsteilen nach § 34 BauGB ist der Gewasserschutzstrei-
fen nicht anzuwenden. Der Plangeltungsbereich befindet
sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
nach § 34 BauGB, es sind insofern keine Einschrankun-
gen zu beachten.

§ 44 BNatSchG stellt die zentrale nationale Vorschrift des
besonderen Artenschutzes dar. Er beinhaltet fir die be-
sonders geschutzten sowie die streng geschitzten Tiere
und Pflanzen unterschiedliche Verbotstatbestande.

Es wurde die Vertraglichkeit der Planung mit geltendem
Artenschutzrecht in  einem  artenschutzrechtlichen
Fachbetrag geprift. Die artenschutzrechtliche Prufung zur
2. Anderung des B-Plans Nr. 1 der Stadt Arnis kommt zu
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dem Ergebnis, dass unter Bericksichtigung artspezifischer
artenschutzrechtlicher Vermeidungs- und Ausgleichsmal}-
nahmen (Bauzeitenregelungen, Bereitstellung von Vogel-
Nisthilfen und Fledermaus-Ersatzquartieren) im Hinblick
auf die mdglichen Beeintrachtigungen der prifrelevanten
Brutvogel- und Fledermaus-Arten keine Zugriffsverbote
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG berlihrt werden. Eine
Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist demnach flr
keine der naher gepriften Arten bzw. Artengruppen
erforderlich. (siehe Kapitel 16).

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

§ 1 BBodSchG: "Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig
die Funktionen des Bodens zu sichern oder wiederherzu-
stellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen ab-
zuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verur-
sachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vor-
sorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu
treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beein-
trachtigungen seiner naturlichen Funktionen sowie seiner
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so
weit wie moglich vermieden werden."

Hinsichtlich des Altlastenverdachts auf dem Grundstick
des Werftbetriebes wurden orientierende Untersuchungen
nach Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) durchge-
fuhrt (Bericht Orientierende Untersuchung UCL GmbH
vom 24.03.2015).

Fir den Wirkungspfad Boden-Mensch besteht aufgrund
der durchgehenden Versiegelung der Oberflache kein
Gefahrverdacht.

Fir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser kommt der
Gutachter zu dem Schluss, dass durch die langjahrige
Nutzung als Werftstandort im Grundwasserabstrom eine
Grundwasserbeeintrachtigung vorliegt, die wahrscheinlich
durch unter der heutigen Versiegelung verborgene
Bodenverunreinigungen verursacht wird. Die Intensitat
dieser Beeintrachtigung ist jedoch gering, so dass bei
unveranderten  Standortbedingungen (Erhaltung der
Versiegelung) keine  weiteren MaRnahmen  zur
Gefahrenabwehr erforderlich sind.

Unter der Bedingung, dass die vorhandene
Oberflachenversiegelung dauerhaft erhalten bleibt, kann
die geplante Wohnbebauung umgesetzt werden.
Potenziell vorhandene bzw. zukinftig entstehende
Beschadigungen der Versiegelung sind jeweils kurzfristig
zu reparieren. Bauliche MaRRnahmen, die in den
Untergrund einbinden, sind nicht zuldssig. Hierfur ist die
Eintragung einer entsprechenden Baulast in das
Baulastenverzeichnis des Kreises Schleswig-Fiensburg zu
beantragen.
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Zur Beobachtung der Grundwassersituation ist ein
Monitoring durch ein unabhangiges anerkanntes Institut
durchfuhren zu lassen. Die Ergebnisse sind jeweils
unaufgefordert  der  unteren Bodenschutzbehérde
vorzulegen.

Sollten sich bei diesem Grundwassermonitoring zu einem
spateren Zeitpunkt sanierungswurdige Konzentrationen
ergeben, wirde dann Uber Malnahmen wie z. B.
Inbetriebnahme  einer  Grundwasserreinigungsanlage
entschieden werden.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

§ 1 Abs. 1 BImSchG: "Zweck dieses Gesetzes ist es,
Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser,
die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem
Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen."
§ 50 BImSchG: "Bei raumbedeutsamen Planungen und
MaRnahmen sind die fur eine bestimmte Nutzung vorge-
sehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadli-
che Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im
Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in Be-
triebsbereichen hervorgerufenen Auswirkungen auf die
ausschlief3lich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiet sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit
wie moglich vermieden werden."

Ein schalltechnisches Gutachten hat die Planung hinsicht-
lich der Schallemissionen der Sportliegeplatze, der Schal-
lemissionen der angrenzenden Werft sowie innerhalb des
Plangebietes entstehende Emissionen untersucht. Die
vorgeschriebenen Immissionsrichtwerte werden auf3erhalb
des Plangebietes tags und nachts eingehalten. Fur die
vorhandenen und geplanten Wohngebaude innerhalb des
Plangeltungsbereichs sind SchallschutzmalRnahmen an
den Gebauden erforderlich. Es werden Festsetzungen
zum Schallschutz getroffen.

Im Landschaftsrahmenplan sind folgende den Untersu-
chungsraum betreffende Aussagen enthalten:

- Lage an FFH- und EU-Vogelschutzgebiet

- Geotop Nummer 7.5 (seltene oder besondere Boden-
formen, subglaziales Tal)

Die Stadt Arnis besitzt keinen Landschaftsplan.

Die Schutzgebiete ,Schlei inkl. Schleimiinde und vorgela-
gerte Flachgrinde* (FFH DE 1423-394) und ,Schlei* (EGV
DE 2323-401) befinden sich &stlich direkt an der Grenze
des Plangebietes. Das EU-Vogelschutzgebiet wird von
dem FFH-Gebiet raumlich Uberlagert. Die durchgefihrte
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FFH-Vorprufung (siehe Kapitel 17) kommt zu dem Ergeb-
nis, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen des FFH-
Gebietes zu erwarten sind und somit keine Vertraglich-
keitsprifung erforderlich ist.

Arnis liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
.Nordliches Schleiufer® (Verordnung vom 27.08.1964). Da
sich das Plangebiet im Innenbereich befindet, sind keine
Verbote der Landschaftsschutzgebietsverordnung berihrt.
Auch die Verbots- und Ausnahmetatbestande des
§ 61 LNatSchG zu bestehenden Landschaftsschutzge-
bietsverordnungen sind nicht beruhrt.

14 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

14.1. Anderweitige Losungs- Anderweitige standortbezogene Ldsungsmoglichkeiten
moglichkeiten bzw. Entwick-
lung des Gebietes ohne das
Vorhaben

Die Planung sieht die Umnutzung einer stillgelegten Werft
vor, alternative Standorte sind insofern nicht zu betrach-
ten.

Anderweitige planinhaltbezogene Lésungsmoglichkeiten

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplanes ist in
Varianten entwickelt worden. Unter der Malkgabe der Nut-
zung vorhandener Baustrukturen, der Berucksichtigung
der angrenzenden Stadtsilhouette, Denkmalschutz-
Gesichtspunkten, der Altlastenproblematik und zu beach-
tender immissionsschutzrechtlicher Belange sowie der Er-
gebnisse des Ortsentwicklungskonzeptes hat sich die dem
Bebauungsplan-Entwurf zugrunde liegende Variante als
das optimierte Konzept gezeigt.

Null-Variante:

Ohne die Entwicklung neuer Bebauung wurden die
Flachen brachliegen und langsam verfallen.

14.2. Wirkfaktoren / Mdgliche Die Auswirkungen des Vorhabens bestimmen sich zum
Umweltauswirkungen einen in Abhangigkeit von Art, Umfang und Intensitat
vorhabensspezifischer Wirkungen und zum anderen in
Abhangigkeit von der Bedeutung und der Empfindlichkeit
(gegenuber  vorhabenspezifischen  Wirkungen) der
betroffenen Schutzgiter  bzw. der betroffenen

Umweltbelange.

Mit der Realisierung des Vorhabens ist insbesondere von
folgenden moglichen Wirkfaktoren auszugehen:

Anlagebedingte Wirkfaktoren

Anlagebedingte Wirkungen sind alle nachhaltigen und
dauerhaften Veranderungen der Leistungsfahigkeit des
Natur- und Landschaftshaushaltes (einschlieRlich des
Landschaftsbildes), die in Folge der Realisierung des
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Vorhabens verursacht werden. Das Ausmal® und die
Intensitat der Auswirkungen sind von der Lage, der
Dimensionierung sowie der Ausgestaltung der baulichen
Anlagen abhangig.

Die Wirkfaktoren sind im vorliegenden Fall:

* visuelle Veranderungen durch neue Bebauung

Baubedingte Wirkfaktoren

Baubedingte Auswirkungen sind - im Gegensatz zu den
anlagebedingten Auswirkungen - zeitlich begrenzt, so dass
in der Regel keine bleibenden Belastungen des Natur- und
Landschaftshaushaltes sowie der betroffenen Nutzungen
verursacht werden.

Hier sind zu nennen:

* vorubergehende Flacheninanspruchnahme udber die
anlagebedingt in Anspruch zu nehmenden Bereiche
hinaus (Angaben zum Flachenumfang sind auf der
Ebene der Bauleitplanung nicht mdglich)

» zeitweilige Larm- und Schadstoffemissionen sowie
Staubentwicklung durch den Baubetrieb
(Quantifizierung nicht moglich)

Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Betriebsbedingte Auswirkungen resultieren aus der
kinftigen baulichen Nutzung und der Nutzung der
Verkehrsflachen.

* Schall- und Schadstoffemissionen durch erhéhtes
Verkehrsaufkommen (Prognose und Beurteilung dieser
Veranderungen fir die angrenzende Bebauung s.
nachstes Kapitel).

* Licht- und Bewegungsreize (Lichtabstrahlungen in die
Umgebung)

Wirkfaktor potentiell betroffenes Schutzgut
= £ 8| 8
S8, 5] 8|3|38 |52
s|Ss| 8| S| £ 5|38
SAF| | S| 3|x%w
anlagebedingt
Visuelle Veranderungen Ix] | [T 1T [Ix] x
baubedingt
Zeitweilige Flacheninanspruchnahme X X X | X X X
Zeitw. Larm, Schadstoffe, Staub X X X X | X X
betriebsbedingt
Larm- und Schadstoffemissionen X X X X | X X
Licht- und Bewegungsreize X X X X
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14.3. Schutzgut Mensch / menschliche Gesundheit

Bestand und Bewertung

Umweltbezogene Auswirkungen des
Vorhabens

Teilfunktion Wohnen

Die nachstgelegene Wohnnutzung befindet sich entlang
der Langen StralRe, wo direkt angrenzend an das Plange-
biet dauerhaft bewohnte Hauser stehen.

Teilfunktion Erholen

Das Plangebiet hat fur die landschaftsbezogene Erholung
in erster Linie eine verbindende Funktion, da der uferbe-
gleitende Strandweg Uber das Gelande der ehemaligen
Werft verlauft. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades
und der unattraktiven Bausubstand besitzt das Plangebiet
selbst derzeit keine Bedeutung als Erholungsort.

Teilfunktion Wohnen

Die wesentlichen vorhabenbezogenen Wirkungen, die zu
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch flihren kénnen,
sind Schallimmissionen (,L&rm”) sowie ggaf.
Luftschadstoffimmissionen.

Im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen ist zu
gewahrleisten, dass die Umsetzung der Planung keine
Konflikte mit angrenzenden schutzwirdigen Nutzungen
auslésen. Daher wurde ein schalltechnisches Gutachten
beauftragt, das die Planung hinsichtlich der Schallemissio-
nen der Sportbootliegeplatze, der Schallemissionen der
angrenzenden Werft sowie innerhalb des Plangebietes
entstehende Emissionen untersucht. Die vorgeschriebe-
nen Immissionsrichtwerte werden auflerhalb des Plange-
bietes tags und nachts eingehalten. Fur die vorhandenen
und geplanten Wohngebaude innerhalb des Plangeltungs-
bereichs sind Schallschutzmalinahmen an den Gebauden
erforderlich. Die vorgeschlagenen Festsetzungen werden
in die textlichen Festsetzungen Ubernommen. Die gesetz-
lich vorgeschriebenen Werte werden somit eingehalten.

Hinsichtlich der Zusatzbelastungen fiir Luftschadstoffe aus
den zusatzlich induzierten Verkehren ist davon
auszugehen, dass diese aufgrund der im Verhaltnis zur
Vorbelastung nicht wesentlich steigenden
Verkehrsmengen relativ gering ausfallen.

Beeintrachtigungen  der menschlichen  Gesundheit
aufgrund von Emissionen sind somit auszuschlieen.

Teilfunktion Erholen

Um die Erreichbarkeit des fir die wohnortnahe Erholung
bedeutenden Strandweges auch nach der Umsetzung der
Planung sicherzustellen, wurde ein Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit festgesetzt. Darliber hinaus erfahrt das
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Plangebiet durch die neue Bebauung und die entstehen-
den Liegeplatze eine deutliche Aufwertung. Es entsteht ein
Bereich mit maritimem Charakter, der hohe Aufenthalts-
qualitaten aufweist.

MafBnahmen zur Vermeidung und * Festsetzung von SchallschutzmaRnahmen an Ge-
Minderung bauden

* Sicherung der Rad- und Fullwege-Verbindung
Strandweg

14.4. Schutzgut Tiere
und Pflanzen

Bestand und Bewertung Das Gebiet wurde bislang industriell genutzt und ist fast
vollstdndig versiegelt. Im Nordwesten befinden sich
entlang der Langen StralRe mehrere Wohngebaude. Das
eigentliche Werftgelande umfasst eine historische
Werkstatt, die historische Wasserhalle und eine grolie
Stahlhalle sowie  weitere Nebengebaude. Das
Werftgelande selbst ist weitestgehend frei von Blschen
und Strauchern, Bdume gibt es hier keine. Wenige Gehdl-
ze gibt es im Garten Lange Strale 5.

Die Uferkante im Plangebiet ist vollstandig verbaut und mit
Spundwénden gesichert.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades ist das Plange-
biet von allgemeiner Bedeutung fur Natur und Landschaft.
Allerdings weisen einige Gebaude ein Potenzial als Brut-
statte fur gebdudebewohnende Vogelarten sowie als
Quartier fir Fledermause auf. Siehe Kapitel 16.

Umweltbezogene Auswirkungen des Die Umsetzung der Planung fuhrt zur Beseitigung bzw.

Vorhabens zum Umbau einiger vorhandener Gebaude. Dadurch kon-
nen Quartiere von Fledermause oder Brutstatten von V6-
geln betroffen sein.

Malnahmen zur Vermeidung und * Umsetzung der artenschutzrechtlichen Vermeidungs-
Minderung und Ausgleichsmaflinahmen (siehe Kapitel 16)

14.5. Schutzgut Boden

Bestand und Bewertung Das Plangebiet ist bis auf die Gartenflachen Lange Stra-
Re 5 vollstandig versiegelt.

Versiegelte Flachen sind von allgemeiner Bedeutung flr
Natur und Landschaft.

Hinsichtlich des Altlastenverdachts auf dem Grundstick
des Werftbetriebes wurden orientierende Untersuchungen
nach Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) durchge-
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fuhrt (Bericht Orientierende Untersuchung UCL GmbH
vom 24.03.2015).

Fur den Wirkungspfad Boden-Mensch besteht aufgrund
der durchgehenden Versiegelung der Oberflache kein
Gefahrverdacht.

Fir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser kommt der
Gutachter zu dem Schluss, dass durch die langjahrige
Nutzung als Werftstandort im Grundwasserabstrom eine
Grundwasserbeeintrachtigung vorliegt, die wahrscheinlich
durch unter der heutigen Versiegelung verborgene
Bodenverunreinigungen verursacht wird. Die Intensitat
dieser Beeintrachtigung ist jedoch gering, so dass bei
unveranderten  Standortbedingungen (Erhaltung der
Versiegelung) keine  weiteren MaRnahmen  zur
Gefahrenabwehr erforderlich sind.

Umweltbezogene Auswirkungen Es entstehen keine zusatzlichen Bodenversiegelungen.

des Vorhabens Unter der Bedingung, dass die vorhandene

Oberflachenversiegelung dauerhaft erhalten bleibt, kann
die geplante Wohnbebauung umgesetzt werden.
Potenziell vorhandene bzw. zukinftig entstehende
Beschadigungen der Versiegelung sind jeweils kurzfristig
zu reparieren. Bauliche MaRRnahmen, die in den
Untergrund einbinden, sind nicht zuldssig. Hierfur ist die
Eintragung einer entsprechenden Baulast in das
Baulastenverzeichnis des Kreises Schleswig-Fiensburg zu
beantragen.

Zur Beobachtung der Grundwassersituation ist ein
Monitoring durch ein unabhangiges anerkanntes Institut
durchfuhren zu lassen. Die Ergebnisse sind jeweils
unaufgefordert  der  unteren Bodenschutzbehérde
vorzulegen.

Sollten sich bei diesem Grundwassermonitoring zu einem
spateren Zeitpunkt sanierungswurdige Konzentrationen
ergeben, wirde dann Uber Malknahmen wie z. B.
Inbetriebnahme  einer  Grundwasserreinigungsanlage
entschieden werden.

Malnahmen zur Vermeidung * Erhalt der vollstandigen Versiegelung im Bereich des
und Minderung vorhabenbezogenen Teils des Bebauungsplans.

14.6. Schutzgut Wasser

Bestand und Bewertung Das Plangebiet umfasst Teile der Schlei, die in diesem Be-
reich vollstandig verbaute Ufer aufweist.

Das Plangebiet ist aufgrund des hohen Versiegelungsgra-
des von allgemeiner Bedeutung flir die Grundwasserneu-
bildung.

Umweltbezogene Auswirkungen Da die Planung keine zusatzlichen Versiegelungen vor-
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des Vorhabens

MaBnahmen zur Vermeidung
und Minderung

14.7. Schutzgut Klima und Luft
Bestand und Bewertung

Umweltbezogene Auswirkungen
des Vorhabens

MaBnahmen zur Vermeidung
und Minderung

14.8. Schutzgut Landschaft

Bestand und Bewertung

September 2016

sieht, hat das Vorhaben keine Auswirkungen auf den
Grundwasserhaushalt.

Gemal Gutachten missen Versiegelungen erhalten
bleiben, um  Stoffeintrage aus  vorhandenen
Bodenbelastungen zu vermeiden.

Das Klima im Plangeltungsbereich wird bedeutend durch
die Lage in der Nahe der Ostsee und die Umgebung mit
groRen Wasserflachen der Schlei gepragt.

Die Daten der Wetterstation Olpenitz aus einem Zeitraum
von 1999 bis 2006 zeigen ein absolutes Minimum der
Lufttemperatur von -11°C und ein absolutes Maximum der
Lufttemperatur von 32.7°C. Die Anzahl der Tage mit einem
Maximum der Lufttemperatur von mehr als 25 C liegt bei
5,8. Die Anzahl der Tage mit einem Maximum der
Lufttemperatur von weniger als 0 C liegt bei 7 und mit
einem Minimum der Lufttemperatur von weniger als 0°C
bei 42,6. Die Monatssumme der Niederschlagshdhe wird
mit 596 mm angegeben. Windstarken von 6 oder 7
Beaufort treten an rund 111 Tagen auf, an durchschnittlich
0,6 Tagen im Jahr liegen die Windstarken bei mehr als 8
Beaufort.

Klima beeinflussende Strukturen im Plangeltungsbereich
sind die vorhandenen Versiegelungen, die durch
Sonneneinstrahlung lokal zu einer Erhéhung der
Lufttemperatur fihren kénnen sowie die Gebaude, welche
Luftverwirbelungen verursachen.

Der Plangeltungsbereich  besitzt keine flir den
umgebenden Raum bedeutsamen Klimafunktionen, wie
z.B. Frischluft- und Kaltluftentstehungsgebiete oder
Frischluft- und Kaltluftaustauschbahnen mit Ausgleichs-
funktion und zur Verhinderung von Uberwérmung,
Kaltluftstau oder Luftschadstoffanreicherung.

Da das Plangebiet bereits hochgradig versiegelt ist, fuhrt
die Umsetzung der Planung zu keinen Veranderungen des
Kleinklimas.

Das Landschaftsbild ist derzeit durch den sehr inhomoge-
nen Gebdudebestand der ehemaligen Werft mit gro3volu-
migen Gebaudekdrpern und den hohen Versiegelungsgrad
gepragt. Die Gebaude befinden sich zum Teil in einem
sehr schlechten baulichen Zustand. Das Plangebiet ist von
allgemeiner Bedeutung fir das Schutzgut Landschaftsbild.
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Umweltbezogene Auswirkungen Die geplante Bebauung wird zu Veranderungen des bisher
des Vorhabens durch den Werftbetrieb gepragten Landschaftsbildes fuh-

ren. Die geplante Neubebauung orientiert sich am bisheri-
gen Bestand und wird sich in H6he und Dimension einfi-
gen.

Die Neubebauung und Strukturierung des Plangebietes
sowie die Schaffung von Bootsliegeplatzen bringen eine
deutliche optische Aufwertung des Landschaftsbildes mit
sich. Es sind keine durch die Planung entstehenden Be-
eintrachtigungen des Landschaftsbildes zu erwarten.

Malnahmen zur Vermeidung * Festsetzung zur Begrenzung der Gebaudehdhen
und Minderung

14.9. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Bestand und Bewertung Im Planungsgebiet liegen die nach § 8 DSchG
geschutzten Kulturdenkmale Lange Str. 3, Lange Str. 4 mit
Hinterhaus, Lange Str. 5 mit Hinterhaus und Lange Str. 6.

Umweltbezogene Auswirkungen Das Konzept sieht vor, die Kulturdenkmale einschlieRlich

des Vorhabens der jeweiligen Nebengebaude zu erhalten und im Zuge der
Umgestaltung des Werftgeldndes instand zusetzen. Die
Umsetzung der Planung wird zu einer Aufwertung der Ge-
baude fiihren.

MalBnahmen zur Vermeidung Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige

und Minderung Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist die Denkmal-
schutzbehoérde unverzuglich zu benachrichtigen und die
Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehdérde zu sichern.
Verantwortlich hier sind gem. § 15 DSchG (in der
Neufassung vom 30.12.2014) der Grundstiickseigentimer
und der Leiter der Arbeiten.

15 Eingriffsregelung Die Planungen werden nicht zu Eingriffen in die Schutzgi-
ter Boden, Wasser, Arten- und Lebensgemeinschaften und
Landschaftsbild fuhren, da der Bereich des Plangebiets, in
dem bauliche Veranderungen geplant sind, bereits voll-
standig versiegelt ist und Vorbelastungen des Land-
schaftsbildes bereits bestehen.

Es sind keine KompensationsmafRnahmen erforderlich.

16 Artenschutz Nach § 44 (1) BNatSchG ist es verboten

1. ,..wild lebenden Tiere der besonders geschutzten Arten
nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten
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oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu ent-
nehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren...“ (T6-
tungsverbot). Sind im unmittelbaren Zusammenhang
mit der Zerstérung und Beschadigung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten Toétungen nicht vermeidbar,
liegt kein Verstoll gegen das Tétungsverbot vor, wenn
die Okologische Funktion der betroffenen Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erflllt wird.

2. ,..wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und

der europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wan-
derungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche St6-
rung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert...” (Stérungsverbot)

3. ,...Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden

Tiere der besonders geschutzten Arten aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren..."
(Verbot der Beschadigung oder Zerstérung von Le-
bensstatten). Ein Versto? gegen das Verbot liegt nicht
vor, wenn die dkologische Funktion der von dem Ein-
griff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin
erfullt wird. Dies bedeutet, dass sich die 6kologische
Gesamtsituation des vom Vorhaben betroffenen Be-
reichs im Hinblick auf seine Funktion als Fortpflan-
zungs- und Ruhestatte nicht verschlechtern darf.

4. ,...wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten

Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen
oder zu zerstéren.”

Zur Beurteilung der Fauna im Gebiet und artenschutz-
rechtlicher Betroffenheiten wurde das Blro B.i.A Biologen
im Arbeitsverbund mit einer artenschutzrechtlichen Pru-
fung beauftragt (Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag ge-
maR § 44 BNatSchG im Rahmen der 2. Anderung des B-
Plans Nr. 1 ,Umnutzung der Eberhardtwerft* der Stadt Ar-
nis, B.i.A. — Biologen im Arbeitsverbund, Oktober 2014).

Auf Basis einer erweiterten Potenzialanalyse fiir Fleder-
mause und Brutvogel (3 Begehungen) wurde die Vertrag-
lichkeit der Planung mit geltendem Artenschutzrecht ge-
pruft.

Das Fachgutachten trifft folgende Aussagen zum potenzi-
ellen Bestand:

Fledermause

»,Im Zuge der fledermauskundlichen Untersuchungen vor
Ort ergaben sich keine Hinweise auf das aktuelle oder
ehemalige Vorhandensein von Fledermaus-
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GroBBquartieren auf dem Werftgeldnde. Weder im Zuge der
Gebé&udekontrollen noch bei den néchtlichen Untersu-
chungen ergaben sich Hinweise, die auf Wochenstuben-
oder Winterquartiere schliel3en lassen. ...

Im Allgemeinen ist festzuhalten, dass sich bei den Unter-
suchungen eine wider Erwarten ausgesprochen geringe
Fledermausaktivitdt zeigte. Die erfasste Aktivitdt und das
nachgewiesene Arteninventar kann als stark unterdurch-
schnittlich fiir den als strukturreich zu bezeichnenden und
in ein vielseitiges Umfeld eingebetteten Lebensraum be-
zeichnet werden.

Als einzige Fledermausart mit Vorhabensbezug konnte in
2014 die vergleichsweise héufige und in Schleswig-
Holstein weit verbreitete Zwergfledermaus nachgewiesen
werden.”

Brutvogel

Die im Rahmen der Geldndeerhebungen ermittelten sowie
die weiteren, potenziell vorkommenden Arten sind in der
folgenden Tabelle aufgefiihrt. Geféhrdete oder sonstige
besonders  anspruchsvolle  Arten  konnten  nicht
nachgewiesen werden und sind auch nicht zu erwarten.

Tabelle 1: Im Untersuchungsgebiet festgestellte Brutvogelarten

Deutscher Wiss. Artname Bemerkungen
Name E‘
2
5 |a |5 |3
Q N
¢ |2 |2 |2 |
1 |Amsel Turdus merula | 1 b |Nest auBBen an
Bootshalle
2 |Hausrotschwa |Phoenicurus P b |Potenzial
nz ochruros
3 |Haussperling |Passer domes- | >5 v b |in Fassadenbe-
ticus griinung Gebéude
A/B
4 |Mauersegler |Apus apus N b |Brutvorkommen
Legende: RP: Revierpaare, RL SH: Status nach in Nachbarschaft
Roter Liste Schleswig-Holstein (KNIEF et al. - -
2010), RL D: Status nach Roter Liste 5 |Mehlschwalbe |Delichon urbica| 10 b |Gebdude A7
Deutschland (SUDBECK et al. 2007), Geféhr- Paare, Gebéude
dungsstatus: 0= ausgestorben, 1= vom Aus- 1.3 Paare
sterben bedroht, 2= stark geféhrdet, 3= ge- Rauch- Hirundo rustica | 3 b |Gebiude B
féhrdet, V= Vorwarnliste, R= extrem selten schwalbe
(rare), I= ungeféhrdet, aber SH tragt nationale - -
Verantwortung, VSchRL: Art des Anhangs |, Il 7 |Ringeltaube |Columba pa- P b |Potenzial
oder Ill der Européaischen Vogelschutzrichtli- lumbus
nie, § 7 BN: Streng (s) bzw. besonders (b) 8 |Silberméwe |Larus argenta- | 7 b |Dach Gebéude 3
geschlitzte Arten nach § 7 BNatSchG tus

Es konnten fast ausschlieSlich typische Gebé&udebriiter
festgestellt werden, von denen vor allem die
Mehlischwalbe und die Silberméwe mit mehreren
Brutpaaren anwesend  waren. Besiedelt  waren
ausschlie8lich die Gebdude A, B, 1 und 3. Der
Mauersegler, der in unmittelbarer = Nachbarschaft
beobachtet werden konnte, briitete nicht im Bereich des

AG PLANERGRUPPE

Teil Il - Seite 14



Stadt Arnis Begriindung zum Entwurf
VBP Nr.1, 2. A. ,SO Werft*, TB Lange Stralle 3-11 September 2016

Werftgeldndes. Zwar konnten auch Hausrotschwanz und
Ringeltaube nicht explizit nachgewiesen werden, doch
besteht aufgrund der Habitatausstattung eine hohe
Vorkommenswahrscheinlichkeit, zumindest jahrweise. Ein
altes Taubennest in der Wasserhalle bestétigt diese
Vermutung.

Nicht vollstdndig auszuschlieBen ist ein Vorkommen
weiterer Arten in den kleinen Gartenbereichen der
Gebéude E und F (Lange Stral3e 5). Hier dlirften allerdings
nur wenige anspruchslose Gehblzbriter wie Amsel,
Buchfink und Heckenbraunelle zu vermuten sein.”

16.2. Artenschutzrechtliche JAIS zusammenfassendes Ergebnis der
MaBnahmen artenschutzrechtlichen  Konfliktanalyse  werden  zur
Vermeidung der artenschutzrechtlichen Verbote des § 44

Abs. 1 BNatSchG die in der folgenden Tabelle

Tabelle 2: Erforderliche arten- aufgefiihrten artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und

schutzrechtliche Vermeidungs-, Ausgleichsmallnahmen bzw. CEF-MaBnahmen

Ausgleichs- und CEF-MalBnahmen erforderlich:

Tiergruppe MaBnahmen (Vermeidung, Ausgleich, CEF)

Brutvégel: Bauzeitenregelung: Abriss der Gebdude bzw. vorbereitende BaumalBnahmen

Gebdudebriiter sind aulBerhalb der Brutzeit erforderlich, diese erstreckt sich fiir die angetroffenen
Arten vom 15.03. bis 15.09. (Bauausfiihrung also zwischen 16.09. und 14.03.)
Zur Verldngerung dieses Zeitfensters kbnnen nach Absprache mit der zustédndi-
gen Fachbehérde vor Beginn der Brutzeit VergramungsmafBnahmen an den
Gebéuden durchgefiihrt werden, die eine Ansiedlung von Geb&udebriitern verhin-
dern.
Als artenschutzrechtliche AusgleichsmaBBnahme wird die Bereitstellung von je-
weils 10 kiinstlichen Nisthilfen flir Mehlschwalbe und Haussperling erforderlich.

Brutvégel: Bauzeitenregelung: Baubedingte Beseitigung der Gehélzstrukturen in den Gar-

Gehdlzbriiter tenbereichen (wenn lberhaupt erforderlich) ist auerhalb der Brutzeit durchzufiih-
ren, diese erstreckt sich vom 01.04. bis 15.09. (Gehblzbeseitigung also zwischen
16.08. und 31.03.)
Weiterer Ausgleich ist nicht erforderlich, da die 6kologische Funktionalitét der
Lebensstétten im rdumlichen Zusammenhang erhalten bleibt.

Flederméiuse Beseitigung von Gebgudestrukturen mit Tages- und/oder Wochenstubenquar-

(Zwergfledermaus) tierpotenzial:

Bauzeitenregelung: Gebdudebeseitigung aulBerhalb der Aktivitétszeit, diese er-
streckt sich vom 01.03. bis 30.11. (Geb&dudebeseitigung also zwischen 01.12. und
28.02.).

Beseitigung von Geb&udestrukturen mit Winterquartierpotenzial (Wohngeb&ude
Lange Str. 5 und 10):

Bauzeitenregelung: Gebdudebeseitigung im Zeitraum mit den geringsten zu er-
wartenden Beeintrdchtigungen, d.h. aulRerhalb der Winterruhe und am besten im
Friihjahr vor Bildung der Wochenstuben zwischen Mérz und Mai. Hierbei auf Brut-
vogel achten!)

Als Ausgleich fiir den Verlust von pot. Wochenstuben- und/oder Winterquartieren
der Zwergfledermaus miissen insgesamt 4 Spaltenkésten in rdumlicher Néhe
installiert werden (z. B. FGRH von Hasselfeldt, selbstreinigend).
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Die artenschutzrechtliche Priifung zur 2. Anderung des B-
Plans Nr. 1 der Stadt Arnis kommt zu dem Ergebnis, dass
unter Beriicksichtigung artspezifischer artenschutzrecht-
licher ~ Vermeidungs- und  AusgleichsmalBnahmen
(Bauzeitenregelungen, Bereitstellung von Vogel-Nisthilfen
und Fledermaus-Ersatzquartieren) im Hinblick auf die
moglichen  Beeintrdchtigungen  der  priifrelevanten
Brutvogel- und Fledermaus-Arten keine Zugriffsverbote
nach §44 Abs.1 BNatSchG berihrt werden. Eine
Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist demnach fiir
keine der néher gepriiften Arten bzw. Artengruppen
erforderlich.”

17 Prufung der FFH-Vertraglichkeit

17.1. FFH-Vorprifung

17.2. Lage der FFH-Gebiete

Fir Plane, die ein Gebiet des Netzes ,Natura 2000“ (FFH-
Gebiete oder Vogelschutzgebiete) erheblich beeintrachti-
gen konnen, schreibt Art. 3 der FFH-Richtlinie bzw.
§ 34 BNatSchG die Prifung der Vertraglichkeit diese Pla-
nes mit den festgelegten Erhaltungszielen des betreffen-
den Gebietes vor.

Zunachst ist in einer FFH-Vorprifung zu klaren, ob es
prinzipiell zu erheblichen Beeintrachtigungen eines Natu-
ra-2000-Gebietes kommen kann. Sind erhebliche Beein-
trachtigungen auszuschlieRen, ist eine FFH-
Vertraglichkeitsprifung nicht erforderlich.

........
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Die Schutzgebiete ,Schlei inkl. Schleiminde und vorgela-
gerte Flachgrinde® (FFH DE 1423-394) und ,Schlei* (EGV
DE 2323-401) befinden sich &stlich direkt an der Grenze
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des Plangebietes.Das EU-Vogelschutzgebiet wird von
dem FFH-Gebiet rdumlich tGberlagert.

,Schlei inkl. Schleimiinde und vorgelagerte Flachgriinde®
(FFH DE 1423-394):

Erhaltung des grofiten Brackwassergebietes des Landes,
der Schleiférde, mit ihren charakteristischen geomorpho-
logischen Strukturen, mit in weiten Bereichen noch natur-
naher Biotopausstattung und &6kologisch vielfaltigen, eng
verzahnten marinen und limnischen Lebensrdumen, die
auf Grund hoher standértlicher Variabilitast und Uber-
gangssituationen ein fir Schleswig-Holstein einzigartiges
Kistengebiet reprasentiert. Der Erhaltung weitgehend un-
gestorter Bereiche und naturlicher Prozesse wie der Dy-
namik der Ausgleichskiste oder aktiver Moranensteilhan-
ge kommt im gesamten Gebiet eine sehr hohe Bedeutung
zu. Die auf zahlreichen Standortkomplexen in das Gebiet
einbezogenen wichtigsten und wertvollsten Salzwiesenge-
biete der Ostseekilste sind in ihrer regionaltypischen Aus-
pragung zu erhalten Ubergreifend soll im Gebiet die Wie-
derherstellung einer guten Wasserqualitat angestrebt wer-
den:

,Schlei“ (EGV DE 2323-401):

Erhaltung des grofiten Brackwassergebietes des Landes,
der Schleiférde, als Feuchtgebiet internationaler Bedeu-
tung mit seinen charakteristischen geomorphologischen
Strukturen, mit in weiten Bereichen noch naturnaher Bio-
topausstattung und 6kologisch vielfaltigen, eng verzahnten
marinen und limnischen Lebensrdumen, die auf Grund ho-
her standortlicher Variabilitit und Ubergangssituationen
ein fur Schleswig-Holstein einzigartiges Kiistengebiet re-
prasentiert. Der in der Ostsee liegende Schleisand sowie
die strémungsberuhigten Wasserflachen der Schlei sind
als bedeutende Rast- und Uberwinterungsgebiete fir
Wasservogel zu erhalten. Die stromungsberuhigten Noore
sind als wichtige Rast- und Uberwinterungsgebiete sowie
als stérungsarme Bruthabitate vor allem fir Rohrichtbriter
zu erhalten. Erhaltung dieser weitgehend ungestorten
Brut-, Rast- und Uberwinterungsplatze der wertgebenden
Vogelarten des Gebietes sowie die Erhaltung ihrer Nah-
rungshabitate, vor allem der Miesmuschelbanke, ausge-
dehnter Unterwasservegetation der Schlei und der Flach-
wasserbereiche der Ostsee sowie fischreicher Bereiche.
Fiar Uberwinternde Arten ist die Erhaltung stérungsfreier
Gebiete in der Zeit vom 15. Oktober bis 15. April zu ge-
wahrleisten. Die Erhaltung eines Uberwiegend offenen
Landschaftscharakters, aber auch natirlicher Sukzessi-
onsstadien in Teilbereichen durch Zulassen naturlicher
dynamischer Prozesse, extensiver Nutzung sowie durch
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gezielte PflegemafRnahmen (vor allem in bestehenden Na-
turschutzgebieten) ist von sehr hoher Wichtigkeit. Die Er-
haltung bzw. Wiederherstellung einer hohen Wasserquali-
tat und -klarheit ist gebietsibergreifend notwendig. Zum
Schutz der vorkommenden Grof3vdgel ist das Gebiet von
Strukturen wie Windkraftanlagen und Hochspannungslei-
tungen freizuhalten.

Grundlage fur die Prifung des Vorhabens sind die von
dem Vorhaben hervorgerufenen Auswirkungen auf Natur
und Landschaft. Mit der Realisierung des Vorhabens ist
insbesondere von folgenden madglichen Wirkfaktoren aus-
zugehen:

Anlagebedingte Wirkfaktoren

Anlagebedingte Wirkungen sind alle nachhaltigen und
dauerhaften Veranderungen der Leistungsfahigkeit des
Natur- und Landschaftshaushaltes (einschlieRlich des
Landschaftsbildes), die in Folge der Realisierung des Vor-
habens verursacht werden. Das Ausmal und die Intensitat
der Auswirkungen sind von der Lage, der Dimensionierung
sowie der Ausgestaltung der baulichen Anlagen abhangig.

Die Wirkfaktoren sind im vorliegenden Fall:

* Einbringen neuer Haltepfahle fir die Schwimmstegan-
lage, falls deren Erneuerung erforderlich wird

Baubedingte Wirkfaktoren

Baubedingte Auswirkungen sind - im Gegensatz zu den
anlagebedingten Auswirkungen - zeitlich begrenzt, so dass
in der Regel keine bleibenden Belastungen des Natur- und
Landschaftshaushaltes sowie der betroffenen Nutzungen
verursacht werden.

Hier sind zu nennen:

* vorubergehende Flacheninanspruchnahme uber die
anlagebedingt in Anspruch zu nehmenden Bereiche
hinaus (Angaben zum Fladchenumfang sind auf der
Ebene der Bauleitplanung nicht méglich)

* zeitweilige Larm- und Schadstoffemissionen sowie
Staubentwicklung durch den Baubetrieb (Quantifizie-
rung nicht maoglich)

Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Betriebsbedingte Auswirkungen resultieren aus der der
Nutzung der Steganlagen.

e Stérungen durch die Nutzung der Bootsliegeplatze
Alle genannten Wirkfaktoren wirken nur kleinrdumig.

Eingriffe, die zu Beeintrachtigungen aulerhalb des Plan-
geltungsbereichs flihren kénnten, finden nicht statt. Es fin-
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17.5. Priufung der Vertraglichkeit
des Vorhabens

18 Erganzende Angaben

18.1. Technische Verfahren bei
der Umweltpriifung

September 2016

den keine Uber das bereits vorhandene Mal hinausge-
henden Eingriffe oder Stérungen statt.

Die zu erwartenden Auswirkungen der zuldssigen neuen
Bebauung wirken nur kleinrdumig im Plangeltungsbereich.

Eingriffe, die zu Beeintrachtigungen aulerhalb des Plan-
geltungsbereichs fuhren kdnnten, finden nicht statt. Auch
die vorgesehenen Nutzungen fihren zu keinen Beein-
trachtigungen des Natura-2000-Gebietes. Die Erhaltungs-
ziele der Schutzgebiete werden nicht beeintrachtigt, da
keine Veranderungen in den Schutzgebieten eintreten
werden und die geplante Bebauung keine in die Schutz-
gebiete hineinwirkenden Beeintrachtigungen verursacht.
Insgesamt gesehen fihrt die FFH-Vorprifung zu dem Er-
gebnis, dass eine erhebliche Beeintrachtigung der Schutz-
gebiete ,Schlei inkl. Schleiminde und vorgelagerte Flach-
grunde“ (FFH DE 1423-394) und ,Schlei“ (EGV DE 2323-
401) auszuschlieRen ist.

Eine FFH-Vertraglichkeitsprufung ist nicht erforderlich.

Die Umweltprifung des Bebauungsplans greift auf eigene
ortliche Bestandsaufnahmen und Erhebungen sowie eine
artenschutzrechtliche erweiterte Potenzialanalyse auf
Basis von drei Begehungen durch einen Gutachter zurtck.
Die Informationen zu den weiteren Schutzgitern ergeben
sich durch eine Auswertung der 0Okologischen
Bestandsaufnahme sowie durch Ableitung aus den
erfassten Biotoptypen und aus  verschiedenen
vorhabenbezogenen Untersuchungen, die jeweils bei den
einzelnen Schutzgutern aufgefihrt sind.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung dieser
Angaben sind nicht aufgetreten.

Die Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes erfolgt
angelehnt an die Einstufung von Flachen im
Gemeinsamen Runderlass des Innenministeriums und des
Ministeriums fir Umwelt, Natur und Forsten "Verhaltnis der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht"
(2014) in den zwei Wertstufen allgemeine und besondere
Bedeutung.

In der Umweltprifung werden die  mdglichen
Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt untersucht
und deren Erheblichkeit verbal-argumentativ hergeleitet.
Im Umweltbericht sind die positiven sowie die nachteiligen
erheblichen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter
der Umwelt dargestellt.
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18.2. Kenntnis- und Progno-
seliicken

18.3. MaBnahmen zur
Uberwachung der erhebli-
chen Auswirkungen

19 Zusammenfassung
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Die Wirksamkeit der Artenschutzmaflnahmen beruht auf
Annahmen zum Verhalten der betroffenen Arten. Verlass-
liche Aussagen zum Erfolg der MaRnhahmen kénnen daher
noch nicht getroffen werden.

Der Vorhabentrager Uberwacht:

* die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorgaben
(z. B.: Einhaltung der Bauzeitenfenster, Anbringen von
kunstlichen Nisthilfen und Fledermauskasten),

* die Grundwassersituation. Es ist ein Monitoring durch
ein unabhangiges anerkanntes Institut durchfiihren zu
lassen. Die Ergebnisse sind jeweils unaufgefordert der
unteren  Bodenschutzbehdrde  vorzulegen. Die
vorhandene Bodenversiegleung ist langfristig zu
erhalten und potenziell vorhandene bzw. zukunftig
entstehende Beschadigungen der Versiegelung sind
jeweils kurzfristig zu reparieren. Bauliche MaRnahmen,
die in den Untergrund einbinden, sind nicht zulassig.
Hierfar ist die Eintragung einer entsprechenden
Baulast in das Baulastenverzeichnis des Kreises
Schleswig-Fiensburg zu beantragen.

Die Gewahrleistung des Grundwassermonitoring sowie der
dauerhaften und schadlosen Untergrundversiegelung
erfolgt durch entsprechende Regelungen im
Durchfihrungsvertrag.

Die Stadt Arnis hat fir die Umnutzung einer Werft die
2. vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplans
Nr. 2 aufgestellt. Die im Plangebiet vorhandene Schiffs-
werft wird absehbar ihren Betrieb einstellen. Auf dem
Werftgelande ist daher die Errichtung von Wohnungen,
touristischen Einrichtungen sowie Gewerbeflachen — teils
in neuen, teils in vorhandenen Gebauden — geplant.

Eine Anderung des Bebauungsplans Nr.1 ,Sondergebiet
Werft“ ist somit erforderlich. Fir den Anderungsbereich
sind im urspriinglichen Bebauungsplan sonstige Sonder-
gebiete ,Werft“ gem. § 11 BauNVO, Mischgebiet gem. § 6
BauNVO sowie Wasserflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16
BauGB festgesetzt.

Bezuglich des Schutzgutes Mensch sind die wesentlichen
vorhabenbezogenen Wirkungen, die zu Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch fiihren kénnen, Schallimmissionen
(,Larm”) sowie ggf. Luftschadstoffimmissionen. Eine
schalltechnische Untersuchung hat die Planung hinsicht-
lich der Schallemissionen der Sportliegeplatze, der Schal-
lemissionen der angrenzenden Werft sowie innerhalb des
Plangebietes entstehende Emissionen untersucht. Die
vorgeschriebenen Immissionsrichtwerte werden auf3erhalb
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des Plangebietes tags und nachts eingehalten. Fur die
vorhandenen und geplanten Wohngebaude innerhalb des
Plangeltungsbereichs sind SchallschutzmalRnahmen an
den Gebauden erforderlich. Es werden Festsetzungen
zum Schallschutz getroffen.

Die gesetzlichen Vorgaben des Immissionsschutzes wer-
den eingehalten und so eine Gefahrdung der menschli-
chen Gesundheit durch Schallemissionen ausgeschlos-
sen.

Die Umsetzung der Planung fuhrt zu keinen weiteren Ver-
siegelungen. Eine orientierende Altlastenuntersuchung
besagt, dass eine Gefahrdung der menschlichen Gesund-
heit und der Umwelt ausgeschlossen werden kann, sofern
die vollstandige Versiegelung der Flachen erhalten bleibt.

Ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag hat die Vereinbar-
keit der Planung mit geltendem Artenschutzrecht gepruift.
Die Planung fiihrt nicht zu VerstéRen gegen geltendes Ar-
tenschutzrecht, sofern die im Gutachten genannten Mal3-
nahmen Beachtung finden. Es sind Bauzeitenfenster zu
beachten sowie Ersatzquartiere fiir Fledermause und Nist-
hilfen fir Gebaudebriter anzubringen.

Das Schutzgut Klima und Luft ist durch die Planungen
nicht betroffen.

Das Landschafts- bzw. Ortsbild wird verandert, es sind
aber keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten,
das Ortsbild wird durch die Neubebauung aufgewertet.

Die Planung verursacht keine Eingriffe im Sinne des
§ 14 BNatSchG.

Erganzende Angaben, wie Hinweise auf Kenntnislicken
und Angaben zur Uberwachung schliefen den Umweltbe-
richt ab.

Blrgermeister
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