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TEIL 1 - BAULEITPLANERISCHER TEIL

1

2

Raumlicher Geltungsbereich

Planungserfordernis,
Planungsvoraussetzungen,

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 71 be-
findet sich am westlichen Schleiufer zwischen der
Schleibriicke (Bundesstrale 203) im Norden und dem
Werksgeldnde der Cremilk GmbH im Siden. Nach Wes-
ten wird das Plangebiet vom Bahnhofsweg begrenzt und
schlie3t das Grundstiick Kénigsberger StralRe Nr. 11 ein.
Die 1. Anderung des Bebauungsplans umfasst drei Teil-
bereiche dieses Gebietes.

Im Segelhafenbereich befindet sich das Vereinshaus des
Arnisser Segelclubs sowie ein bislang stadtisches Sani-
targebaude, dass der Segelclub einschlielllich der an-
grenzenden kleinen Grlinanlage zwischenzeitlich erwor-
ben hat. In dem seit dem 30.10.2019 rechtskraftigen Be-
bauungsplan Nr. 71 ,Stdhafen® ist fir diese Gebaude je-
weils ein Baufeld ausgewiesen (Baufelder B und C). In-
nerhalb dieser Baufelder sind eingeschossige Gebaude in
offener Bauweise mit einer Gebaudehéhe von maximal
5,0 m Hohe zulassig. Der Arnisser Segelclub hatte noch
im Beteiligungsverfahren zum BP 71 eine Ausweitung der
Baufelder sowie eine groRere Gebaudehohe von 7,75 m
beantragt. Die stadtischen Gremien entschieden, dass
der Antrag zwar grundsatzlich beflirwortet wird, aus zeitli-
chen Griinden jedoch gesondert im Zuge eines Ande-
rungsverfahrens behandelt werden soll.

Bereits am 18.12.2019 fasste die Stadtvertretung einen
Aufstellungsbeschluss fiir eine 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 71 ,Stdhafen“ mit dem Ziel, fir die im B-
Plan ausgewiesenen Bahnanlagenflachen gestalterische
Festsetzungen zur Aufwertung des Stadtbildes zu treffen.
Beflrchtet wird u.a. dass auf den Flachen fir Bahnanla-
gen nach dem Abriss der Lagerhalle in der Konigsberger
Stralle 8 Schiffscontainer als Materiallager aufgestellt
werden konnten. Die Stadtvertretung erlies auch eine Ver-
anderungssperre fiir den Bereich der Bahnanlagen.

Im Aufstellungsverfahren zur 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 71 wies jedoch der Landesbetrieb Stralen-
bau und Verkehr Schleswig-Holstein - Landeseisenbahn-
verwaltung als zustandige Eisenbahnaufsichts- und ge-
nehmigungsbehorde im Rahmen der Beteiligung der Tra-
ger oOffentlicher Belange nach § 4 Absatz 2 BauGB darauf
hin, dass die eisenbahnrechtlich gewidmeten Bahnanla-
genflachen der kommunalen Planungshoheit entzogen
sind und ausschlieRlich dem Fachplanungsvorbehalt des
Allgemeinen Eisenbahngesetzes unterliegen. Die Stadt
Kappeln hat somit keine planungs- oder bauordnungs-
rechtlichen Mdglichkeiten, auf die Gestaltung der Bahn-
anlagen Einfluss zu nehmen. Die Stadt Kappeln nimmt die
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Begriindung zum Entwurf/2.0A

Bahnanlagen daher aus dem Plangeltungsbereich der
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 71 heraus.

Die Aufwertung des Sudhafens einschliel3lich seines
stadtebaulichen Umfeldes bleibt ein wichtiges stadtebau-
liches Entwicklungsziel der Stadt Kappeln. Sie ist daher
auch weiterhin bestrebt mit der Angelner Eisenbahn Ge-
sellschaft eUG als Betreiber der Eisenbahninfrastruktur
konstruktiv zusammenzuarbeiten und einvernehmliche
Lésungen zu finden, sofern auf den gewidmeten Bahnfla-
chen bauliche oder sonstige MaRnahmen geplant sind,
von denen anzunehmen ist, dass sie gestalterische Aus-
wirkungen auf das Kappelner Stadtbild haben.

Ein weiteres Planungserfordernis sieht die Stadtvertre-
tung fur das im B-Plan 71 als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen Grundstlick Konigsberger Strafle 11. Hier
entsteht mit dem sogenannten ,Schlei-Trio“ eine Wohn-
anlage mit insgesamt 33 Wohnungen. Fur 2 Wohnungen
wurden bereits Ausnahmeantrage fir eine Nutzung als
Ferienwohnung gestellt. Ferienwohnungen zahlen i.d.R.
bauplanungsrechtlich als kleine Beherbergungsbetriebe.
Im rechtskraftigen B-Plan 71 sind Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes sowie sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe ausnahmsweise zuldssig. Uber jeden Ausnah-
meantrag ist gesondert zu entscheiden.

Die Stadt Kappeln méchte nun im Bebauungsplan den
Anteil der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen regelin,
um zu verhindern, dass sich die Eigenart des festgesetz-
ten allgemeinen Wohngebietes durch ausnahmsweise zu-
I&ssigen Nutzungen andert. Insbesondere befiirchtet sie
aufgrund der Lage einen erhéhten Anteil von Ferienwoh-
nungen. Ferienwohnungen entstehen jedoch bereits in
grollem Umfang auf der Ostseite des Bahnhofsweges mit
der Hotel- und Ferienappartementanlage am Sudspei-
cher. Am 16.12.2020 fasste die Stadtvertretung daher ei-
nen erneuten und gednderten Aufstellungsbeschluss fur
die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 71 ,Sidhafen®.

Diese 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 71 kann im
beschleunigten Verfahren gemall § 13 a BauGB geflhrt
werden.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13 a BauGB
liegen vor:

Das Vorhaben dient der Innenentwicklung.

Die Grofle der Grundflache liegt unterhalb der in
§ 13 a BauGB genannten 20.000 m?, die fiir die Durchflih-
rung des Bebauungsplanverfahrens im beschleunigten
Verfahren nicht tGberschritten werden dirfen.

Der Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vor-
haben begrunden, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
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3 Planungsgrundlagen

3.1 Landesentwicklungsplan
Regionalplan

3.2 Landschaftsprogramm
Landschaftsrahmenplan

3.3 Flachennutzungsplan

Begriindung zum Entwurf/2.0A

Umweltvertraglichkeitsprifung UVPG) oder nach Landes-
recht unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir
Beeintrachtigungen von Natura 2000-Gebieten, ebenso
wenig sind bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
zu beachten.

Es entféallt daher die Pflicht zur Aufstellung eines Umwelt-
berichtes. Die naturschutzrechtlichen Eingriffe gelten als
bereits vor der Planung erfolgt und sind demnach weder
zu bilanzieren noch auszugleichen.

Im Landesentwicklungsplan (LEP) ist die Stadt Kappeln
als Unterzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums
eingestuft. AulRerdem liegt Kappeln in einem Entwick-
lungsraum fir Tourismus und Erholung (Ziffer 3.7.2 LEP)
bzw. in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Tou-
rismus und Erholung (Regionalplan 2002). Die Schlei ist
im LEP als Biotopverbundachse auf Landesebene und in
der Kartendarstellung des Regionalplans als Gebiet mit
besonderer Bedeutung fur Natur und Landschaft darge-
stellt.

Das Plangebiet liegt im baulich zusammenhangenden
Siedlungsgebiet eines zentralen Ortes. Die zentralen Orte
sind Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung. Geman
Regionalplan verfugt die Stadt Kappeln tber ein Uber-
durchschnittliches zentraldrtliches Angebot.

Laut Kartenteil des Landschaftsprogramms (Karte 2:
Landschaft und Erholung) liegt Kappeln in einem Gebiet
mit besonderer Bedeutung fur die Bewahrung der Land-
schaft, ihrer Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie als Er-
holungsraum. In der Karte 1: B6den und Gesteine / Ge-
wasser ist die Schlei als Geotop dargestellt. Kappeln liegt
laut Kartendarstellung in einem Wasserschongebiet.

Im Flachennutzungsplan (Neubekanntmachung 2018) ist
der Hafenbereich zwischen der Schleibricke (B 203) und
der gewerblichen Baufldche des Betriebsgeldndes der
Cremilk als Sondergebiet ,Sportboothafen dargestellit.

Die als Bahnanlage dargestellte Flache umfasst neben
dem Lokschuppen und Gleisanlagen der Angelner Eisen-
bahn-Gesellschaft auch eine parkartige Grunflache mit
GroRRbaumbestand. Nordlich der Bahnanlage stellt der
FNP ein Sondergebiet Ferienwohnung und Hotel dar. Hier
entsteht unter Einbeziehung des historischen Speicherge-
baudes eine Ferienappartement- und Hotelanlage.
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O OO0aBIT

Als gemischte Bauflachen sind der Bereich der leerste-
henden Gewerbehallen an der Kénigsberger Stralte so-
wie die nordlichen gelegenen Bereiche westlich des
Bahnhofsweges verzeichnet. Hier befindet sich auch eine
als Veranstaltungsort genutzte weitere ehemalige Gewer-
behalle.

o |(’\/j(at
ZDiker K3 o
 Steyerungskabe, —

Sudlich dieses Bereiches und westlich der Bahntrasse
sind in der Neudarstellung des Flachennutzungsplans als
Ubernahme der 45. FNP-Anderung Wohnbauflachen ent-
sprechend der vorhandenen Wohnbebauung dargestellt.

Die als Marina genutzten Abschnitte der Schlei sind als
Hafenbereich gesondert gekennzeichnet. Westlich des
Hafengebietes verlduft eine nachrichtlich dargestellte
Hochwasserschutzzone sowie parallel zur Schlei ein Ge-
wasserschutzstreifen mit einem zum Zeitpunkt der Fla-
chennutzungsplanaufstellung im Jahr 2000 geltenden Ab-
stand von 100 m.

Abb. 2: Ausschnitt FNP
Neubekanntmachung 2018

3.4 Landschaftsplan Der Landschaftsplan stellt im Bestandsplan das Plange-
biet einschliel3lich der Grundstliicke an der Kénigsberger
Stral3e als ein Sondergebiet Hafen dar. Entlang der Schlei
und im Bereich der vorhandenen Grunflache sidlich des
ehemaligen Getreidespeichers werden Baumreihen als
Bestand dargestellt. Der Entwicklungsplan sieht den Er-
halt dieser Grunstrukturen vor.

3.5 Giiltiger Bebauungsplan Das Grundstiick Kénigsberger Strale ist als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Der Hafenbereich an der Schlei
einschlieflich der Anlagen des Arnisser Segelclubs sind
als sonstiges Sondergebiet ,Sportboothafen” ausgewie-
sen. Fur die vorhandenen Gebdude sind Baufelder fest-
gesetzt sowie eine maximale Gebaudehoéhe.

4 Bestandsbeschreibung Das Plangebiet der 1. Anderung umfasst das bislang mit
einer leerstehenden Lagerhalle bebaute Grundstiick Ko-
nigsberger Strae 11 und im Bereich des Sportbootha-
fens das Vereinsheim des Arnisser Segelclubs sowie ein
vormals stadtisches Sanitargebaude.

Die seit langem leerstehenden Lagerhallen auf den
Grundstiicken Kdénigsberger Stralle 8 und 11 wurden in-
zwischen abgerissen. Eingeschossige Einfamilienhduser
pragen das sudliche und westliche bauliche Umfeld.
Nordlich des Grundstlicks Kénigsberger Stralte 11 schlie-
Ren sich ein zweigeschossiges Wohngebaude sowie ein
bis zu dreigeschossiges, langgestrecktes Mehrfamilien-
haus mit Ausblick auf die erwahnte Grinanlage an.

Die Uberplanten eingeschossigen Gebdude am Sport-
boothafen liegen in einer kleinen baumbestandenen

_ 4 _ AG PLANERGRUPPE



Stadt Kappeln

Bebauungsplan Nr. 71, 1. Anderung ,Sidhafen”

20. Mai 2021

5 Planerische Konzeption,
stadtebauliche Zielsetzung

6 Begriindung der planungs-
rechtlichen Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Begriindung zum Entwurf/2.0A

Grinanlage. Auf der Schleiseite schliefst sich ein von Bau-
men und einem uferbegleitenden Griinstreifen gesdumter
offentlicher FuBweg an.

Die Nutzungsausweisungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans Nr. 71 werden fur den Geltungsbereich der
1. Anderung unverandert Gbernommen. Im ausgewiese-
nen allgemeinen Wohngebiet wird der Anteil der ausnah-
meweise zulassigen Nutzungen beschrankt. In den Bau-
feldern B und C des sonstigen Sondergebietes ,Sport-
boothafen“ werden die Baugrenzen erweitert und in stad-
tebaulich angemessenen Umfang héhere Gebdude zuge-
lassen.

Das Grundstiick Koénigsberger Strale 11 wird entspre-
chend dem dort geplanten Wohnbauvorhaben und der im
Norden, Westen und Suden bereits vorhandenen Wohn-
bebauung als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die
festgesetzten allgemein zulassigen Nutzungen ermdgli-
chen ein innerstadtisches Wohnen mit wohnvertraglichen
Ergadnzungs- und Wohnfolgenutzungen.

Betriebe und Anlagen, die hier nur untergeordnet oder gar
nicht angesiedelt werden sollen, sind nur ausnahmsweise
zuldssig oder unzulassig.

Zu den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen zahlen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht
stérenden Gewerbebetriebe. Durch den nahegelegenen
Neubau eines Hotel- und Ferienappartementkomplexes
auf dem Gelande des ehemaligen Sidspeichers entsteht
in diesem Bereich bereits eine grolke Zahl neuer Unter-
kiinfte fir Besucher und Feriengaste. Eine zu starke Kon-
zentration tourismusbezogener Wohnungen in diesem
Bereich soll vermieden werden. Der Schwerpunkt der Ent-
wicklung des Grundstiicks soll auf dem dauerhaften Woh-
nen liegen. Auch nichtstorende gewerbliche Nutzungen
sind nur ausnahmsweise zulassig, da das stadtebauliche
Umfeld bereits durch Gewerbebetriebe vorbelastet ist. Zu-
dem besteht auf dem gegenulberliegenden Grundstiick
Kdnigsberger StralRe 8 weiterhin die Mdglichkeit einer
wohnvertraglichen gewerblichen Ansiedlung. Um den An-
teil der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen verbindlich
zu steuern, wird deren Anzahl auf drei Nutzungseinheiten
begrenzt.
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Sonstiges Sondergebiet
,Sportboothafen (SH)

Begriindung zum Entwurf/2.0A

Tankstellen sind ganzlich ausgeschlossen, da sie zusatz-
liche Verkehre erzeugen, die sich in diesem Bereich st6-
rend auf vorhandene Wohnnutzungen sowie die geplante
Hotel- und Ferienwohnanlage auswirken wiirden. Garten-
baubetriebe haben in der Regel einen gro3en Flachenbe-
darf. Eine solche Flacheninanspruchnahme vertragt sich
stadtebaulich nicht mit der angestrebten Errichtung einer
hochwertigen Wohnanlage mit Blickbeziehungen zur
Schlei.

Die Schutzbedurftigkeit der Wohnnutzung erfordert auf-
grund der Vorbelastung durch gewerbliche Emissionen
die Festsetzung einer aufschiebend bedingten Zulassig-
keit gem. § 9 (2) Nr. 2 BauGB. Danach ist die Wohnnut-
zung erst zulassig, wenn die zulassigen Immissionsricht-
werte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete eingehal-
ten werden (s. Kap. 8 Immissionsschutz). Dazu ist die
Umsetzung eines Schallminderungskonzeptes erforder-
lich, das im Rahmen des sudéstlich gelegenen Bebau-
ungsplans Nr. 80 ,Cremilk und Umgebung® vertraglich
zwischen der Stadt Kappeln und der Cremilk vereinbart
wurde. Die Umsetzung hatte laut Vertrag bis Ende 2019
zu erfolgen; vor diesem Zeitpunkt bzw. der nachgewiese-
nen Einhaltung der Immissionsrichtwerte ist die Errich-
tung von Wohnungen auf dem Grundstick unzulassig.
Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte istim Baugeneh-
migungsverfahren nachzuweisen.

Entlang des Schleiufers ist gemalt § 11 BauNVO ein
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Sportboothafen® festgesetzt. Diese Festsetzung folgt den
Darstellungen des rechtsgultigen Flachennutzungsplans.
Auch das Vereinshaus des Arnisser Segelclubs mit ange-
schlossener Gastronomie sowie das Servicegebaude mit
Toilettenanlagen in den Baufeldern B und C sind Bestand-
teil des ausgewiesenen Sondergebiets ,Sportboothafen®.

Der Arnisser Segelclub hat zwischenzeitlich auch die
kleine Grinflache nérdlich des Servicegebaudes erwor-
ben. Dazu gehdrt auch eine kleine Teilflache an der
Stralde, die im B-Plan 71 noch als 6ffentliche Parkplatzfla-
che ausgewiesen ist. Die Flache wird nun in das Sonder-
gebiet einbezogen.

Mit der Festsetzung werden die vorhandenen maritim
ausgerichteten Nutzungen und Infrastruktureinrichtungen
gesichert und in die Zukunft fortgeschrieben. Zu diesen
zahlen auch die baulichen Anlagen des Vereinshauses
des Arnisser Segelclubs mit angeschlossener Gastrono-
mie (Baufeld B) und einem Servicegebaude mit Toiletten-
anlagen (Baufeld C).

AG PLANERGRUPPE
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6.2 MaR der baulichen Nutzung

Uberbaubare Grundstiicksfla-
che, Grundflachenzahl

Zulassigkeit von Stellplatzen
und Nebenanlagen

Anzahl der Geschosse
Maximale Gebaudehohen

Begriindung zum Entwurf/2.0A

Im WA ermoglichen die Festsetzungen zum Maf der bau-
lichen Nutzung eine weitgehende bauliche Ausnutzung
des Grundstucks. Dies betrifft die Uberbaubare Flache wie
auch die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 entsprechend
der Obergrenze der Baunutzungsverordnung.

Im sonstigen Sondergebiet ergibt sich fir die beiden sid-
lichen Baufelder die zuldssige Grundflachenzahl aus der
durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Flache.
Damit sollen lediglich die vorhandenen Geb&dude in ihrer
Entwicklungsfahigkeit gesichert werden.

Im WA und im SO sind Stellplatze und Nebenanlagen
auch auferhalb der durch Baugrenzen bestimmten tber-
baubaren Flachen zuldssig. Damit entfallen Einschran-
kungen bei der raumlichen Anordnung der Nebenanla-
gen. Fur die Anordnung der Hauptgebaude entsteht so
ein groRerer Spielraum innerhalb der festgesetzten Bau-
felder.

Im WA gilt die gemall § 19 Absatz 4 BauNVO zuléssige
Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch Stell-
platze, Garagen einschlief3lich der Zufahrten und Neben-
anlagen um 50 %.

Im SO ist fur die Anordnung von Stellplatzen, Nebenanla-
gen und sonstigen zulassigen baulichen Nutzungen eine
Uberschreitung der GRZ bis zu insgesamt 1,0 zulassig.
Die vorhandenen baulichen Anlagen nehmen bereits jetzt
fast alle Flachen in Anspruch und bilden so den Hafencha-
rakter aus. Die getroffene Festsetzung berlcksichtigt die-
sen Umstand und ermoglicht fur die Zukunft entspre-
chende Entwicklungsmoglichkeiten.

Zur Regelung der Héhenabwicklung der zukiinftigen Be-
bauung zur Schlei hin wird die maximal zuldssige Anzahl
der Vollgeschosse in Verbindung mit einer maximalen
Gebaudehbhe festgesetzt.

Die festgesetzten MalRe berlcksichtigen neben der be-
sonderen Lage an der Schlei mit gewlnschten Blickmog-
lichkeiten aufs Wasser auch die Struktur der umgebenden
Bebauung. Dabei orientiert sich das festgesetzte Hochst-
mal der Vollgeschosse im allgemeinen Wohngebiet an
der Hohe des nérdlich gelegenen, parallel zum Bahnhofs-
weg ausgerichteten Wohngebdudes Bahnhofsweg 30 —
34.

Fir die Gebaude in den Baufelder B und C im sonstigen
Sondergebiet ,Sportboothafen® ist die Anzahl der Ge-
schosse auf ein Vollgeschoss entsprechend dem Bestand
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Hoéhenbezugspunkt

6.3 Bauweise

6.4 Flachen zum Erhalt von Bau-
men, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen, Erhalt
von Baumen

Begriindung zum Entwurf/2.0A

begrenzt. Da der Arnisser Segelclub, der die beiden Ge-
baude unterhalt, zusatzliche Raumlichkeiten fir die Ver-
einsarbeit bendtigt, wird unter Berlcksichtigung der expo-
nierten Lage unmittelbar am Schleiufer die zulassige Ge-
baudehdhe von bislang 5,0 m auf 7,75 m heraufgesetzt.
Durch die Beschrankung der baulichen Hohenentwick-
lung auf die Dachgeschossebene ist sichergestellt, dass
sich die Gebaude auch weiterhin in das Erscheinungsbild
des Segelhafens einfiigen.

Hoéhenbezugspunkt fir die festgesetzten Gebaudehéhen
ist die Oberkante der angrenzenden 6ffentlichen, zur Er-
schlielung vorgesehenen Verkehrsflache gemessen in
der Mitte der StraRenfront des Geb&udes.

Die angrenzende o6ffentliche Verkehrsflache ist fur das
WA der Verlauf von Bahnhofsweg / Kénigsberger Stralle
und fiir das Sondergebiet Sportboothafen die Stralle ,Am
Sudhafen®, an der die bereits vorhandenen Gebaude lie-
gen.

Im allgemeinen Wohngebiet ist eine abweichende Bau-
weise festgesetzt. Es geltenden die Regelungen der offe-
nen Bauweise bezlglich der einzuhaltenden Grenzab-
stédnde. Die Abweichungen beziehen sich auf die maxima-
len Gebaudelangen der kiinftigen Baukorper.

Im allgemeinen Wohngebiet wird die Gebaudeldnge auf
max. 25 m beschrankt, um fir die binnenwarts gelegenen
Grundstucke einen gewissen Sichtbezug zur Schlei auf-
recht zu erhalten.

Entlang der Schlei verlauft eine o6ffentliche Grunanlage
mit Baumallee, die auf der Hohe des Vereinshauses des
Arnisser Segelclubs endet. Die Grunanlage soll mit ihrem
Grunbestand auch weiterhin erhalten bleiben. Die Aus-
weisung der Griinanlage entlang der Schlei als sonstiges
Sondergebiet Sportboothafen folgt der Darstellung des
Flachennutzungsplans. Um den Bestand der Grinanlage
auch aus naturschutzfachlichen Grinden zu sichern, ist
diese als Flache zum Erhalt von Bdumen, Straduchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die Festsetzung
bezieht auch eine kleine, bislang als 6ffentlicher Parkplatz
ausgewiesene Teilflache mit ein, die im Geltungsbereich
der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 71 liegt. In einer
textlichen Festsetzung ist geregelt, dass bei Abgang ei-
nes Baumes ein gleichwertiger Ersatz zu pflanzen ist.

Eine textliche Festsetzung benennt zudem MafRRnahmen
und Handlungen, die auf dieser Flache unzulassig sind,
um den dauerhaften Erhalt der Grunanlage zu gewahr-
leisten.
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7 Begriindung gestalterischer
Vorschriften gem. § 84 LBO

7.1 Dacher

8 Immissionsschutz

Begriindung zum Entwurf/2.0A

Aufgrund der exponierten Lage der Gebdude in den Bau-
feldern B und C im festgesetzten sonstigen Sondergebiet
~Sportboothafen” werden zusatzlich gestalterische Vorga-
ben fir die Ausbildung der Dacher als o6rtliche Bauvor-
schriften in die 1. Anderung des BP Nr. 71 aufgenommen.

Zuldssig sind Sattel-, Walm- und Zeltdacher mit einer
Dachneigung von 20° bis 48°. Glanzende Dacheinde-
ckungen sind unzuldssig. Diese Vorschriften orientieren
sich am Erscheinungsbild traditioneller Dachformen in An-
lehnung an die Ortsgestaltungssatzung fiir die Altstadt.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 71 ,Stdhafen® soll als zent-
rale Planungsaufgabe auf zwei seit langem nicht mehr ge-
nutzten Grundstlicken in attraktiver Lage eine bauliche
Entwicklung ermdglicht werden. Im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens ist der Nachweis zu erbringen, dass die
entwickelte Planung grundsatzlich mit den umliegenden
schitzenswerten Nutzungen vertraglich ist.

Dazu wurden in einer schalltechnischen Untersuchung
(Lairm Consult, Februar 2019) die Auswirkungen der im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 71 geplanten
Vorhaben dargestellt und bewertet sowie die Vorbelastun-
gen durch die umliegenden Nutzungen erfasst. Dabei
wurden die Belastungen aus Gewerbelarm, Sportlarm,
Freizeitlarm und Verkehrslarm getrennt ermittelt. Die
nachstgelegenen schitzenswerten Nutzungen auflerhalb
des Plangeltungsbereichs befinden sich westlich des
Plangeltungsbereichs entlang des Bahnhofswegs.

Die Aussagen des Gutachtens behalten auch fur die 1.
Anderung des BP 71 ihre volle Gliltigkeit, da die geander-
ten Festsetzungen keine Auswirkungen auf die immissi-
onsrechtliche Situation im Plangebiet haben. Die Aussa-
gen und Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung
werden daher in die 1. Anderung tibernommen und sind
nachfolgend dargestellt.

Im Rahmen der Bauleitplanung erfolgt Gblicherweise eine
Beurteilung anhand der Orientierungswerte gemaR Bei-
blatt 1 zur DIN 18005, Teil 1, ,Schallschutz im Stadtebau®,
wobei zwischen gewerblichem Larm und Verkehrslarm
unterschieden wird. Andererseits kann sich die Beurtei-
lung des Verkehrslarms auf offentlichen Verkehrswegen
an den Kriterien der 16.BImSchV (,Verkehrslarmschutz-
verordnung®) orientieren.

Die DIN 18005 Teil 1 verweist fur die Beurteilung von ge-
werblichen Anlagen auf die TA Larm, so dass in der
schallgutachterlichen Untersuchung die Immissionen aus
Gewerbeldarm auf Grundlage der TA Larm beurteilt wer-
den.
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8.1

Gewerbelarm

Begriindung zum Entwurf/2.0A

Zur Beurteilung des Freizeitlarms verweist die DIN 18005,
Teil 1 auf die landerspezifischen Richtlinien. Im vorliegen-
den Fall wird daher die Freizeitlarm-Richtlinie des Landes
Schleswig-Holstein verwendet.

Die 6stlich des Plangeltungsbereichs vorhandenen Liege-
platze fur Sport- und Freizeitboote werden vom Landes-
amt fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume als
Sportanlage betrachtet. Dementsprechend ware die Be-
urteilung der Gerausche durch die Boote (Klappern der
Takelage o. 8.) auf Grundlage der Sportanlagenlarm-
schutzverordnung (18. BImSchV) erforderlich. Dies ist ge-
mafl dem Kommentar zur 18. BImSchV nur dann gege-
ben, wenn zum Yachthafen eine entsprechende feste Re-
gattastrecke vorhanden ist. Dem Kenntnisstand nach ist
dies im vorliegenden Fall nicht gegeben. Die Ermittlungen
erfolgen daher nur in Anlehnung an die 18. BImSchV,
ohne dass die Immissionsrichtwerte streng einzuhalten
sind.

Relevante Einwirkungen im Plangeltungsbereich durch
Gewerbelarm sind durch die Cremilk GmbH, die innerhalb
des Plangeltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 73
der Stadt Kappeln geplante Hotel- und Ferienapparte-
mentanlage sowie durch den von der Angelner Eisenbahn
Gesellschaft betriebenen Lokschuppen gegeben.

Die Cremilk GmbH hat sich im Rahmen des sudlich an-
grenzenden Bebauungsplans Nr. 80 zum Schutz der be-
nachbarten Wohnbebauung vertraglich zur Umsetzung ei-
nes Larmsanierungskonzeptes verpflichtet. Da die Um-
setzung derzeit noch nicht vollstéandig erfolgt ist, wird so-
wohl der Betrieb vor der Umsetzung der Larmsanierung
als auch der Betrieb nach erfolgter Umsetzung der Larm-
sanierung beurteilt.

Im Nachtzeitraum wird ohne die Umsetzung der Larmsa-
nierungsmafinahmen im Bereich des festgesetzten allge-
meinen Wohngebietes der Immissionsrichtwert der TA
Larm fur allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) nachts im
gesamten Bereich Uberschritten.

Das geplante allgemeine Wohngebiet befindet sich in di-
rekter Nachbarschaft zu dem grolRen Gewerbebetrieb
Cremilk GmbH. Die Cremilk GmbH betreibt derzeit die
Umsetzung des Larmsanierungskonzeptes. Fur den Zeit-
raum bis zur vollstandigen Umsetzung der Larmsanie-
rungsmaflnahmen ist der Bereich des allgemeinen Wohn-
gebietes als larmvorbelastet anzusehen. Fur diesen Zeit-
raum wird der Schutzanspruch fur ein Mischgebiet ange-
setzt, somit werden aufgrund der Einhaltung der Immissi-
onsrichtwerte fur Mischgebietsnutzungen gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt. Nach vollstandiger
Umsetzung der geplanten Larmsanierungsmaflinahmen

-10 -
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8.2 Sportlarm

8.3 Verkehrslarm

Begriindung zum Entwurf/2.0A

wird den Anforderungen der TA Larm fir allgemeine
Wohngebiete entsprochen.

Da die Immissionsrichtwerte nur zur Orientierung dienen,
sind diese im vorliegenden Fall als Anhaltswerte heranzu-
ziehen. Im vorliegenden Fall von Wohn- und Geschéfts-
hausern im maritimen Umfeld, insbesondere mit Seeblick,
sind Gerausche von Sportboothafen bzw. Bootsliegeplat-
zen als ortsublich anzusehen, so dass grundsatzlich da-
von ausgegangen werden kann, dass die Mdoglichkeit ei-
ner Belastigung durch Takelageklappern fir unwahr-
scheinlich zu erachten ist.

Fur die Gerauschimmissionen von den Bootsanlegestel-
len ist festzuhalten, dass die Beurteilungspegel im Nacht-
zeitraum innerhalb des Bereiches des allgemeinen Wohn-
gebietes Beurteilungspegel fast tberall oberhalb des Im-
missionsrichtwertes fur allgemeine Wohngebiete nachts
liegen. Jedoch werden durch die Einhaltung des Immissi-
onsrichtwertes flr Mischgebiete nachts gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt.

Im Umfeld des Plangeltungsbereichs befinden sich Bahn-
anlagen der Angelner Eisenbahn Gesellschaft sowie 6f-
fentliche Parkplatze. Die Flache westlich der Kdnigsber-
ger Stralle (Konigsberger Stralle 11) soll als allgemeines
Wohngebiet. Des Weiteren ist fur die Flache entlang des
Schleiufers eine Ausweisung als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Segelboothafen” vorgesehen. Inner-
halb des Sondergebietes sind keine schutzbedurftigen
Nutzungen zulassig.

Aufgrund der geringen Zunahmen ist der B-Plan-indu-
zierte Zusatzverkehr nicht beurteilungsrelevant.

Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes wird der Ori-
entierungswert fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A)
tags teilweise eingehalten. Der Immissionsgrenzwert fur
allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags wird im Be-
reich des allgemeinen Wohngebietes fast Gberall einge-
halten. Im Nachtzeitraum wird der Orientierungswert fir
allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) nachts im Westen
des allgemeinen Wohngebietes eingehalten. Der Immis-
sionsgrenzwert fur allgemeine Wohngebiete von 49 dB(A)
nachts wird Uberwiegend eingehalten.

Aufgrund der vorstehend dargestellten, rechnerisch ermit-
telten Uberschreitungen sind im Bereich des allgemeinen
Wohngebietes befestigte AuRenwohnbereiche wie Ter-
rassen, Balkone und Loggien bis zu einem Abstand von
bis zu 15 m zur StraBenmitte des Bahnhofswegs inner-
halb mdglicher ebenerdiger AuRenwohnbereiche sowie
bis zu einem Abstand von bis zu 18 m zur Strallenmitte
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Begriindung zum Entwurf/2.0A

des Bahnhofswegs innerhalb mdglicher AuRenwohnbe-
reiche in den Obergeschossen nur in geschlossener Ge-
baudeform oder auf der larmabgewandten Seite zuldssig.
Offene AuRenwohnbereiche sind ausnahmsweise auch
dann zulassig, wenn mit Hilfe einer Immissionsprognose
nachgewiesen wird, dass in der Mitte des jeweiligen Au-
Renwohnbereichs der Orientierungswert fir allgemeine
Wohngebiete tags um nicht mehr als 3 dB(A) Uberschrit-
ten wird.

Der Bereich des allgemeinen Wohngebietes wird mal3-
geblich durch den Bahnhofsweg beeinflusst. Eine Larm-
schutzwand zum Schutz der Obergeschosse ware auf-
grund der bendtigten Hohe der Larmschutzwand unver-
haltnismafig. Um AuRenwohnbereiche im Erdgeschoss
frei anordnen zu kdénnen muss sichergestellt werden,
dass im gesamten Bereich der Orientierungswert fur all-
gemeine Wohngebiete um nicht mehr als 3 dB(A) Uber-
schritten wird. Zu diesem Zweck ware eine Larmschutz-
wand von ca. 2,5 m Hbéhe erforderlich. Fir die Erschlie-
Rung des allgemeinen Wohngebietes musste die Larm-
schutzwand jedoch eine Llcke aufweisen, sodass die
Minderung zumindest im Bereich der Offnung begrenzt
ist. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes gibt es aus-
reichend Bereiche, in denen ebenerdige AuRenwohnbe-
reiche ohne LarmschutzmaRnahmen angeordnet werden
kénnen. Eine Larmschutzwand ist somit nicht zu empfeh-
len.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in den Erd- so-
wie den Obergeschossen kdnnen aufgrund der Bauweise
durch Grundrissgestaltung (Verlegung der schiitzenswer-
ten Nutzungen auf die larmabgewandte Seite) oder pas-
siven Schallschutz geschaffen werden.

Gemal DIN 4109 (Juli 2016) und der Entwirfe zu den 1.
Anderungen (Januar 2017) ergeben sich Anforderungen
an den passiven Schallschutz zum Schutz der Wohn- und
Blronutzungen vor von auflen eindringenden Gerau-
schen. Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes
erfolgt Uber die maligeblichen AuRenlarmpegel geman
DIN 4109 und der Entwiirfe zu den 1. Anderungen. Die
mafgeblichen AuRenlarmpegel sind in Ziffer 4.2 der textli-
chen Festsetzungen im Teil B: Text fur schutzbedurftige
Raume sowie fir Rdume, die Uberwiegend zum Schlafen
genutzt werden, dargestellt.

Abweichend vom Entwurf zur 1. Anderung des Teils 2 be-
zuglich Abschnitt 4.4.5.7 erfolgt die Ermittlung des mal3-
geblichen AuRenlarmpegels unter Berlcksichtigung der
VDI 3722- 2 Abschnitt 5.6 durch Uberlagerung aller jewei-
ligen mafigeblichen AuRenlarmpegel gemal® DIN 4109
und der Entwiirfe zu den 1. Anderungen (Januar 2017),
der auf das Plangebiet einwirkenden Larmquellen (Stra-
Ren-, Schienen- sowie Gewerbelarm).

-12 -
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9 Ver- und Entsorgung

9.1 Oberflichenentwasserung

9.2 Abfallbeseitigung

9.3 Brandschutz

10 Nachrichtliche Ubernahmen

10.1 Gewasserschutzstreifen

Begriindung zum Entwurf/2.0A

Zum Schutz der Nachtruhe sind im Bereich des allgemei-
nen Wohngebietes bis zu einem Abstand von 17 m zur
Strallenmitte des Bahnhofswegs bei Neu-, Um- und Aus-
bauten flir zum Schlafen genutzte Raume schallge-
dammte Luftungen vorzusehen, falls der notwendige hy-
gienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem
Stand der Technik entsprechende Weise sichergestellt
werden kann und die Anforderungen an das resultierende
Schallddammmal gemaR den ermittelten und ausgewiese-
nen Larmpegelbereichen nach DIN 4109 erfullt werden.

Alle Ver- und Entsorgungsanlagen (Frischwasserversor-
gung, Strom- und Gasversorgung, Schmutzwasserbesei-
tigung, Telekommunikation) sind im Plangebiet grund-
satzlich vorhanden und ausreichend dimensioniert. Eine
Veranderung der technischen Ver- und Entsorgung ist
nicht beabsichtigt.

Das Oberflachenwasser der Dachflachen und der befes-
tigten Flachen wird in den stadtischen Regenwasserkanal
abgefuhrt. Auf den unbefestigten Frei- und Grunflachen
kann das anfallende Regenwasser versickern.

Die Abfallbeseitigung obliegt dem Kreis Schleswig-Flens-
burg, der sich dazu beauftragter Entsorgungsunterneh-
men bedient.

Der aktive Brandschutz wird durch die freiwillige Feuer-
wehr der Stadt Kappeln sichergestellt.

Die Ldschwasserversorgung ist durch das o6ffentliche
Wasserversorgungsnetz entsprechend den Vorgaben
des Arbeitsblattes W 405 des DVGW sichergestellt. Der
nachstgelegene Hydrant befindet sich 14 m sidlich der
Halle am Bahnhofsweg.

Die Veranstaltungshalle wurde brandschutztechnisch ge-
nehmigt.

Die Ufer der Schlei gehéren zur Kistenlinie. Gemal § 35
Absatz 2 der seit dem 24.06.2016 geltenden Fassung des
Landesnaturschutzgesetzes durfen an Kusten bauliche
Anlagen in einem Abstand von mindestens 150 m land-
einwarts von der Mittelwasserlinie an der Ostsee nicht er-
richtet oder wesentlich erweitert werden.

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb dieses
Gewasserschutzstreifens. Das Bauverbot gilt laut § 65
Absatz 2 LNatSchG nicht fir Vorhaben, fir die in einem
am 24. Juni 2016 rechtswirksamen Flachennutzungsplan
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eine Bebauung vorgesehen ist oder dessen bisher
vorgesehene Bebauung umgewidmet werden soll. Die
Regelungen zum Gewasserschutzstreifen sind somit fir
das Gebiet nicht anzuwenden.

10.2 Hochwassergefahren Das neue Landeswassergesetz (LWG) vom 13.11.2019
istam 01.01.2020 in Kraft getreten. Mit der Anderung des
Landeswassergesetzes werden die friiheren Hochwas-
serschutzzonen durch die Darstellung von Hochwasser-
gefahrengebieten abgel6st, die in Hochwassergefahren-
karten dargestellt sind (www.hochwasserkarten.schles-
wig-holstein.de).

Fur den Bereich des Bebauungsplans wird in der Hoch-
wassergefahrenkarte der maRgebliche Referenzwasser-
stand von NN + 2,60 m (Kustenhochwasser, HW200) ab-
gebildet. In der Planzeichnung ist dieser Referenzwasser-
stand fir das 200-jahrige Hochwasser (HW200) nach-
richtlich dargestellt.

Demnach befinden sich die dstlich des Bahnhofsweges
und der Kdénigsberger Stralle gelegenen Teilbereiche im
Hochwasserrisikogebiet.

Far das Plangebiet greift die Ausnahmeregelung vom
Bauverbot gemaR § 82 Abs. 2 Nr. 4 LWG, da sich das
Plangebiet vor Rechtsgultigkeit des B-Planes Nr. 71 im
Bereich von im Zusammenhang bebauten Ortsteilen (§ 34
BauGB) befand und am 09.09.2016 ein entsprechender
Anspruch auf Bebauung bestand. Das Bauverbot gemaf
§ 82 Abs. 1 Nr. 4 LWG ist hier somit nicht anwendbar.

Der Landesbetrieb fur Kistenschutz, Nationalpark und
Meeresschutz Schleswig-Holstein weist in seiner Stel-
lungnahme darauf hin, das auch fur den Fall, dass Bau-
verbote nicht gelten, bei der Herstellung baulicher Anla-
gen folgende Empfehlungen beachtet werden sollten, um
dem Hochwasserrisiko Rechnung zu tragen:

e R&aume mit gewerblicher Nutzung auf Hohe von mind.
NHN +2,60 m (OKFF)

e Raume zum dauerhaften Aufenthalt von Personen
auf Hohe von mind. NHN + 3,10 m (OKFF)

¢ Besondere SicherungsmafRnahmen von Haustechni-
kanlagen und Hausanschlissen

e Einrichtung gegen Rickstau in Ver- und Entsor-
gungsanlagen

¢ Bauliche Anlagen missen konstruktiv gegen Auftrieb,
Wellenbelastung und Unterspulung gesichert wer-
den.

Eine enge Abstimmung mit der unteren Kustenschutzbe-
hérde (LKN) ist dem entsprechend erforderlich.

Die Unteren Wasserbehorde weist darauf hin, dass
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grundsétzlich darauf zu achten ist, dass Schmutzwasser-
schachte oder auch Pumpstationen die unterhalb der Ge-
landehdhe von 3,0 m U.NN. liegen bzw. geplant sind,
hochwassergeschitzt auszubilden sind. Fur wasserge-
fahrdende Stoffe wird eine Mindestlagerh6he von
NN+3,5 m vorgegeben.

11 Hinweise

11.1 Schutz der Bahnanlagen Durch das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 71 ver-
lauft die 6ffentliche Eisenbahninfrastruktur Strecke Suder-
brarup - Kappeln des nichtbundeseigenen Eisenbahninf-
rastrukturunternehmens Angelner Eisenbahn Gesell-
schaft gUG. Die Bahnanlagen sollen auch weiterhin als
offentliche Eisenbahninfrastruktur betrieben und fir die
vorhandene Museumsbahn genutzt werden und unterlie-
gen als eisenbahnrechtlich gewidmete Bahnanlagenfla-
chen dem Fachplanungsvorbehalt des Allgemeinen Ei-
senbahngesetztes. Sie sind somit der kommunalen Pla-
nungshoheit entzogen.

Fur die Flachen im Bereich der Bahnanlage der Angelner
Eisenbahn Gesellschaft gUG sowie fur Malnahmen zum
Schutz der Eisenbahnanlagen weist der Landesbetrieb
StraRenbau und Verkehr Schleswig-Holstein - Landesei-
senbahnverwaltung als zusténdige Eisenbahnaufsichts-
und genehmigungsbehorde auf den Abschnitt 11,§ 6
und§ 7 des Eisenbahngesetzes fiir das Land Schleswig-
Holstein vom 27.06.1995 und die Beachtung folgender
Aspekte hin:

e Oberflachen- und Abwasser durfen nicht auf die Bahn-
anlagen abgeleitet werden. Sonstige Inanspruchnah-
men von Bahngelande - sofern nicht gesondert verein-
bart - sind auszuschlief3en.

¢ Bahnseitengraben dirfen in ihrer Funktion nicht einge-
schrankt werden. Der Abfluss des Oberflachenwassers
aus dem Gleisfeld muss jederzeit sichergestellt sein.

e Gehodlze und Straucher entlang der Bahnanlage sind in
ihrer Aufwuchshdhe so zu wahlen, dass der Uberhang
nicht die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes beein-
trachtigen kann. Badume und Straducher muissen durch
ihre artbedingte Wuchshéhe soweit vom Gleis entfernt
sein, dass bei Windwurf und Windbruch die Sicherheit
des Eisenbahnbetriebes nicht gefahrdet wird.

e Esist auszuschlielRen, dass Beleuchtungen, Leuchtre-
klamen, Werbeanlagen und dergleichen Blendungen
von Eisenbahnfahrzeugen bzw. durch Form, Farbe,
GroRe oder Ort und Art der Anbringung Verwechslun-
gen mit Verkehrszeichen oder Eisenbahnsignalen aus-
I6sen oder deren Wirkung beeintrachtigen koénnen.
Sollten sich dennoch entsprechende Feststellungen
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11.2 Archéologischer
Denkmalschutz

11.3 Bundeswasserstralengesetz

Begriindung zum Entwurf/2.0A

ergeben, sind die betroffenen Einrichtungen umge-
hend zu entfernen oder so zu andern, dass Gefahrdun-
gen ausgeschlossen werden.

o Forderungen der Grundstlickseigentimer und
-nutzer hinsichtlich der Beeintrachtigungen der Liegen-
schaften durch die bestehende Eisenbahnanlage und
den Eisenbahnbetrieb (z. B. Larmsanierungen, Maf3-
nahmen zur Minimierung von Geruchs- und Staube-
missionen etc.) sind, auch durch die Rechtsnachfolger
der o. g. Personen nicht mdglich und damit auszu-
schlief3en.

e Es wird zur Erh6hung der Sicherheit empfohlen, die
Grundsticksflachen in Abstimmung mit der Angelner
Eisenbahn Gesellschaft gUG zum Bahngrundstuck so
einzufrieden, dass keine Zugangsmoglichkeit zur
Bahnanlage besteht.

Es wird auf § 15 Denkmalschutzgesetz (DSchG) hinge-
wiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat
dies unverzuglich unmittelbar oder Uber die Gemeinde der
oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflich-
tung besteht ferner fir die Eigentimerin oder den Eigen-
timer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grund-
sticks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort
liegt, und fur die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die
zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mit-
teilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die tbri-
gen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kultur-
denkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu
erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Auf-
wendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflich-
tung 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 natirlichen Bodenbeschaffen-
heit.

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen ge-
mal § 34 Abs. (4) des Bundeswasserstraliengesetzes
(WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai 2007 (BGBI. 1 S.
962) weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren
Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen An-
lass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb
behindern oder die Schiffsfihrer durch Blendwirkungen,
Spiegelungen oder anders irrefiihren oder behindern.

Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen
ist unzulassig.

Von der Wasserstralle aus sollen ferner weder rote,

-16 -
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11.4 Altlasten

12 Flachenbilanz

TEIL Il - UMWELTBELANGE

13 Einleitung

13.1 Bestandsbeschreibung

Begriindung zum Entwurf/2.0A

gelbe, griine, blaue noch mit Natriumdampf-Niederdruck-
lampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Fla-
chen sichtbar sein.

Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen, Baustellen-
beleuchtungen usw. sind dem Wasserstralen- und Schiff-
fahrtsamt Ostsee daher zur fachlichen Stellungnahme
vorzulegen.

Far die Errichtung baulicher Anlagen jeglicher Art wie z.B.
Stege, Briicken, Buhnen, Bojenliegeplatze, Baggerungen
usw. die sich Uber die Mittelwasserlinie hinaus in den Be-
reich der Bundeswasserstrale erstrecken, ist eine strom-
und schifffahrtspolizeiliche Genehmigung nach § 31 Bun-
deswasserstralengesetz (WaStrG) erforderlich.

Uber die Nutzung der in Anspruch genommenen Wasser-
flachen ist ein privatrechtlicher Nutzungsvertrag mit dem
WSA Ostsee abzuschliefRen.

Fir das im Plangebiet befindliche Grundstuck Kénigsber-
ger Stral’e 11 konnte ein durch den Grundstlckseigentu-
mer beauftragtes Bodengutachterblro nachweisen, dass
keine Schadstoffeintrage im Boden vorliegen. Die Untere
Bodenschutzbehérde hat nach Vorlage des Gutachtens
bestatigt, dass der Altlastenverdacht damit abgearbeitet
ist. Das Grundstlck wird daher aus dem Altlastenkataster
geldscht.

Aligemeines Wohngebiet 3.810 m?
Sonstiges Sondergebiet ,,Sportboothafen® 1.124 m?

Da die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 71 nach
dem Verfahren gemalt § 13a BauGB aufgestellt wird,
entfallen die Verpflichtung zur Umweltprifung, der Um-
weltbericht, das Monitoring nach § 4 c und ein Ausgleich
der Eingriffe. Nach § 1 Abs. 6 Ziffer 7 BauGB sind den-
noch die Belange des Umweltschutzes zu prifen und bei
der Abwagung zu berucksichtigen.

Das Plangebiet der 1. Anderung umfasst das bislang mit
einer leerstehenden Lagerhalle bebaute Grundstiick K6-
nigsberger Stralle 11 und zwei eingeschossige Ge-
baude am Sportboothafen.

Das Grundstick Koénigsberger Stral’e 11, auf dem eine
Wohnbebauung entstehen soll, wurde zwischenzeitlich
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13.2 Fachgesetzliche Ziele

Begriindung zum Entwurf/2.0A

freigerdumt.

Die Uberplanten eingeschossigen Gebaude am Sport-
boothafen liegen in einer kleinen baumbestandenen
Grinanlage. Auf der Schleiseite schliel3t sich ein von
Baumen und einem uferbegleitenden Grinstreifen ge-
saumter offentlicher FuBweg an.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
§ 1 BNatSchG:

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wer-
tes und als Grundlage fir Leben und Gesundheit des
Menschen auch in Verantwortung flr die kiinftigen Ge-
nerationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich
nach MalRgabe der nachfolgenden Absatze so zu
schutzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts einschliellich der Regenerationsfahigkeit und
nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schdénheit sowie der Erho-
lungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die
Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich, die Wie-
derherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner
Grundsatz).”

§ 15 Abs. 1 BNatSchG: "Der Verursacher eines Ein-
griffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft zu unterlassen. Beeintrachti-
gungen sind vermeidbar, wenn zumutbare Alternativen,
den mit dem Eingriff verfolgten Zweck am gleichen Ort
ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft zu erreichen, gegeben sind. Soweit Be-
eintrachtigungen nicht vermieden werden koénnen, ist
dies zu begrinden."

Die Minimierung bzw. Vermeidung von Beeintrachtigun-
gen wird dadurch erreicht, dass bereits bebaute Flachen
im Innenbereich Uberplant und teilweise einer neuen
Nutzung zugefiihrt werden. Eine Festsetzung fir die Er-
haltung von Baumen; Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen dient ebenfalls der Vermeidung von Beeintrach-
tigungen.

§ 15 Abs. 2 BNatSchG: "Der Verursacher ist verpflich-
tet, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Maf3nah-
men des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus-
zugleichen (AusgleichsmalRnahmen) oder zu ersetzen
(ErsatzmalRnahmen).
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Begriindung zum Entwurf/2.0A

Die Planungen der 1. Anderung des Bebauungsplans 71
sehen keine Eingriffe vor, die der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung unterliegen. Nach § 13a Abs. 2 BauGB
gelten Eingriffe, die auf Grund der 1. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 71 zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig.

§ 30 BNatSchG i. V. m. § 21 LNatSchG: MalRnahmen,
die zu einer Zerstérung, Beschadigung, Veranderung
des charakteristischen Zustandes oder sonstigen erheb-
lichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung der gesetzlich
geschutzten Biotope fuhren kénnen, sind verboten (Ge-
setzlicher Biotopschutz).

Es sind keine gesetzlich geschutzten Biotope im Plange-
biet vorhanden.

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

Das Plangebiet ist nicht Teil des landesweiten Biotopver-
bundsystems.

§ 34 Abs.1 BNatSchG: "Projekte sind vor ihrer Zulas-
sung oder Durchfihrung auf ihre Vertraglichkeit mit den
Erhaltungszielen eines Gebiets von gemeinschaftlicher
Bedeutung oder eines Europaischen Vogelschutzge-
biets zu Uberprifen." Vertraglichkeit und Unzuldssigkeit
von Projekten 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 Erhal-
tungsziele oder dem Schutzzweck mafigeblichen Be-
standteilen fihren kann. Es sei denn, es bestehen zwin-
gende Grunde des Uberwiegenden 6ffentlichen Interes-
ses, einschlielllich sozialer und wirtschaftlicher Art, und
zumutbare Alternativen mit geringeren Beeintrachtigun-
gen an anderer Stelle sind nicht gegeben.

Die vollversiegelten Hafenflachen des Studhafens liegen
in unmittelbarer Nahe des FFH-Gebiet ,Schlei inkl.
Schleiminde und vorgelagerte Flachgriinde“ (FFH DE
1423-394) und des EU-Vogelschutzgebietes ,Schlei”
(EGV DE 1423-491). Die geplanten baulichen Maflinah-
men im Bereich des Segelhafens haben nur einen sehr
begrenzten Umfang. Eingriffe, die zu Beeintrachtigun-
gen weit auRBerhalb des Plangeltungsbereichs fiihren
kénnten, finden nicht statt. Auswirkungen auf das FFH-
Gebiet kdnnen ausgeschlossen werden.
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Begriindung zum Entwurf/2.0A

§ 44 BNatSchG stellt die zentrale nationale Vorschrift
des besonderen Artenschutzes dar. Er beinhaltet fur die
besonders geschutzten sowie die streng geschutzten
Tiere und Pflanzen unterschiedliche Verbotstatbe-
stande.

Die artenschutzrechtliche Prufung zum B-Plan Nr. 71 er-
folgte in Form einer Begehung sowie als Potentialana-
lyse. Die Priufung ergab, dass bei Umsetzung der fest-
gelegten Ersatz- und AusgleichsmafRnahmen keine Ver-
botstatbestande nach § 44 B NatSchG fiir Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie und fiir europaische Vogel-
arten eintreten. Durch die 1. Anderung des BP 71 ergibt
sich keine Anderung dieses Sachverhaltes.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

§ 1 BBodSchG: "Zweck dieses Gesetzes ist es, nach-
haltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wie-
derherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenverande-
rungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hier-
durch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanie-
ren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf
den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden
sollen Beeintrachtigungen seiner nattrlichen Funktionen
sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kultur-
geschichte so weit wie mdglich vermieden werden."

Dem gesetzlichen Bodenschutz wird durch die Inan-
spruchnahme innerortlicher Flachen, die der Pramisse
»iInnenentwicklung vor AuRenentwicklung“ entsprechen,
Rechnung getragen.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

§ 1 Abs. 1 BImSchG: "Zweck dieses Gesetzes ist es,
Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser,
die Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachguter
vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen und
dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzu-
beugen."

§ 50 BImSchG: "Bei raumbedeutsamen Planungen und
Maflnahmen sind die fiir eine bestimmte Nutzung vorge-
sehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schad-
liche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen
im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in
Betriebsbereichen hervorgerufenen Auswirkungen auf
die ausschliel3lich oder Uberwiegend dem Wohnen die-
nenden Gebiet sowie auf sonstige schutzbediirftige Ge-
biete soweit wie mdglich vermieden werden."

Ein vorliegendes Schallgutachten zeigt, dass erst nach
der Umsetzung eines Larmsanierungskonzeptes durch
den benachbarten Gewerbebetrieb Cremilk GmbH die
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13.3 Ziele aus Fachplanungen

14

14.1

14.2

Landschaftsplan

Begriindung zum Entwurf/2.0A

Wohnungen im allgemeinen Wohngebiet bezogen wer-
den kénnen. Bezlglich des Verkehrslarms erfordern ge-
sunde Wohnverhaltnisse eine entsprechende Grundriss-
gestaltung in den Erd- und Obergeschossen und passive
SchallschutzmalRnahmen.

Der Landschaftsplan der Stadt Kappeln stellt den Plan-
geltungsbereich als Siedlungsflache dar.

Beschreibung und Bewertung der
erheblichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Boden

Bestand und Bewertung

Umweltbezogene Auswirkungen
des Vorhabens

MaRnahmen zur Vermeidung
und Minderung

Schutzgut Wasser

Bestand und Bewertung

Umweltbezogene Auswirkungen
des Vorhabens

MaRnahmen zur Vermeidung
und Minderung

Der naturlich anstehende Boden ist im Plangeltungsbe-
reich aufgrund seiner Lage im innerstadtischen Bereich
bereits stark anthropogen Uberformt.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans 71 Iasst gegen-
Uber dem B-Plan 71 nur eine zusatzliche Versiegelung
von ca. 40 m? zu.

Ein vormals als offentlicher Parkplatz ausgewiesener
Bereich wird als Grinflache gesichert.

Es liegen keine Grundwasserdaten vor. Das Plangebiet
liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Das Plangebiet besitzt nur allgemeine Bedeutung fir
das Schutzgut Grundwasser.

Das Oberflachenwasser wird wie bisher in die Trennka-
nalisation geleitet.

Durch die bereits vorhandene Uberbauung und Flachen-
versiegelung im Plangeltungsbereich kommt es zu ei-
nem erhdhten Oberflachenwasserabfluss und einer Ver-
ringerung der Grundwasserneubildung.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 71 ist
nur eine geringe zusatzliche Flachenversiegelung ge-
plant, so dass sich die Versiegelungsrate nicht nennens-
wert erhdhen wird.

Eine vorhandene Griinflache wird durch ein Erhaltungs-
gebot gesichert.
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14.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Bestand und Bewertung

Umweltbezogene Auswirkungen
des Vorhabens

MaRnahmen zur Vermeidung
und Minderung

14.4 Schutzgut Mensch /
menschliche Gesundheit

Bestand und Bewertung

Umweltbezogene Auswirkungen
des Vorhabens

MaRnahmen zur Vermeidung
und Minderung

Begriindung zum Entwurf/2.0A

Nach der FFH-Richtlinie oder durch das BNatSchG
streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten kommen im
Plangebiet nicht vor. Auf dem Grundstiick Kénigsberger
Strale 11 wurde die vorhandene Lagerhalle unter Be-
achtung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen ab-
gerissen und das Grundstlick gerdumt. Der Verlust von
Gehdlzen ist entsprechend der Festsetzungen des Be-
bauungsplans Nr. 71 auszugleichen.

Die Ausweisungen der 1. Anderung des B-Plans 71 las-
sen nur eine geringe zusatzliche Flachenversiegelung
gegenuber den bisherigen Planungen zu. Die vorhande-
nen Grinstrukturen bleiben erhalten. Daher sind durch
die Anderungen keine negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Pflanzen und Tiere zu erwarten.

o Festsetzung zum Erhalt von Badumen und Bepflan-
zungen

Das Grundstiick Kénigsberger Strale11 ist durch Emis-
sionen des sudlich gelegenen Gewerbebetriebs Cremilk
GmbH sowie durch Verkehrs- und Sportlarm betroffen.
Im Westen und Norden befindet sich Wohnbebauung.

Méglichkeiten der landschaftlichen Erholung bieten die
angrenzenden Natura 2000-Gebiete und die Uferberei-
che der Schlei mit dem Sportboothafen.

Die Entwicklung von Wohnbebauung anstelle der
bisherigen gewerblichen Nutzung verbessert die
Aufenthaltsqualitdt des  Sudhafenumfeldes. Die
Fahrzeugverkehre und damit die Verkehrsemissionen im
angrenzenden StralRennetz werden sich nach
Umsetzung der geplanten Vorhaben aufgrund der
FlachengréRe nicht wesentlich erhéhen.

Der Bezug der Wohnungen setzt voraus, das der sudlich
gelegene Gewerbebetrieb ein vertraglich vereinbartes
Schallsanierungskonzept umsetzt.

Die in den Baufeldern B und C zulassigen baulichen
Malnahmen haben keine Auswirkungen auf die
Erholungseignung der Uferbereiche.

Die im maritimen Umfeld wirkenden Gerausche aus dem
Sportboothafen werden von der Stadt Kappeln als
ortstypisch angesehen und daher als zumutbar
eingestuft.

e Umsetzung eines Schallsanierungskonzeptes durch
den sudlich gelegenen Gewerbebetrieb
¢ Angepasste Grundrissgestaltung der Wohnungen
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14.5

14.6

14.7

15

Schutzgut Klima und Luft

Bestand und Bewertung

Umweltbezogene Auswirkungen
des Vorhabens

MaRnahmen zur Vermeidung
und Minderung

Schutzgut Landschaft

Bestand und Bewertung

Umweltbezogene Auswirkungen
des Vorhabens

MaRnahmen zur Vermeidung
und Minderung

Schutzgut Kultur-
und sonstige Sachgiiter

Naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung

Begriindung zum Entwurf/2.0A

e Passive Schallschutzmaf3nahmen
e Erhalt der durchgriinten Uferzone entlang der Schlei

Das Klima in Kappeln ist ozeanisch gepragt. Das Tem-
peraturmittel liegt im Januar bei -2° C, im Juli bei +20° C.
Der durchschnittliche Jahresniederschlag betragt ca.
700 mm/Jahr.

Das Planungsgebiet ist aufgrund der raumlichen Nahe
groBer Wasserflachen als unproblematisch bezlglich
Veranderungen des Klimas bei eventuellen Flachenver-
siegelungen einzuschéatzen.

Durch die Festsetzungen fir die Erhaltung von Gehdlzen
und Bepflanzungen werden Aufheizeffekte und die Ver-
ringerung der Luftfeuchte gemindert.

Das Landschaftsbild ist durch die versiegelten Hafenfla-
chen und Bahnanlagen gepragt. Kunftig wird die im Bau
befindliche Hotel- und Appartementanlage um den ehe-
maligen Sudspeicher eine pragende Wirkung entfalten.
Sudlich davon finden sich auch gréRere Bereiche mit
Grinflachen aus Rasen und Baumbestand. An der
Schlei bestimmt der Sportboot- und Segelhafen das eher
kleinteilige Erscheinungsbild. Pragend ist hier der Baum-
bestand aus Kopf-Pappeln entlang des Uferweges.

Die vorgesehenen Aufstockungen der nahe der Schlei
stehenden Gebaude werden nur gerungfligige Auswir-
kungen auf das Stadt- und Landschaftsbild haben.

e Erhalt von Baumen und Bepflanzungen
e Begrenzung der baulichen Hohenentwicklung
e Vorgaben zur Dachgestaltung

Im Plangebiet sind keine Kultur- und sonstigen Sachgu-
ter vorhanden.

Die Planungen der 1 Anderung des Bebauungsplans
Nr. 71 sehen keine Eingriffe vor, die der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung unterliegen. Nach § 13a
Abs. 2 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der 1. An-
derung des Bebauungsplans Nr. 71 zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
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16

16.1 Gesetzliche Grundlage

16.2 Artenschutzrechtliche Beur-

Artenschutzrechtliche
Belange

teilung

Begriindung zum Entwurf/2.0A

Der rechtliche Rahmen fir die Abarbeitung der Arten-
schutzbelange ergibt sich aus dem BNatSchG. Die zent-
ralen Vorschriften des besonderen Artenschutzes sind in
§ 44 BNatSchG formuliert, der in Absatz 1 fur die beson-
ders geschutzten und die streng geschutzten Tiere und
Pflanzen unterschiedliche Zugriffsverbote beinhaltet.

Nach § 44 (1) BNatSchG ist es verboten

1. ,..wild lebenden Tieren der besonders geschutzten
Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder
zu toéten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren...*
(Tétungsverbot).

2. ,..wild lebende Tiere der streng geschuitzten Arten
und der europaischen Vogelarten wahrend der Fort-
pflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine er-
hebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die St6-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert...”

3. ,...Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild leben-
den Tiere der besonders geschutzten Arten aus der
Natur zu enthehmen, zu beschadigen oder zu zer-
stoéren...”

4. ,...wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten
Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen
oder zu zerstoren.*

Der Uberwiegende Teil im Geltungsbereich der 1. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 71 liegenden Bereiche
wird — mit Ausnahme des Grundstiicks Koénigsberger
Strale 11 - in seinem jetzigen Zustand erhalten. Auf dem
Grundstiick Kdénigsberger Stralle 11 wurde Abriss der
leerstehenden Lagerhalle und die Beseitigung von Ge-
hélzen im Zuge der Baufeldraumung entsprechend den
artenschutzrechtlichen Vorgaben des Bebauungsplans
Nr. 71 zwischenzeitlich umgesetzt. Der Verlust an Ge-
hdlzen ist entsprechend den Festsetzungen des B-Plan
N. 71 auf einer stadtischen Flache aulierhalb des Plan-
geltungsbereichs auszugleichen.

Neue bauliche MaRnahmen sind nur auf den Uberplan-
ten und bereits jetzt weitgehend bebauten Baufeldern B
und C im Bereich des Sportboothafens vorgesehen. Die
Flachen in diesen Baufeldern weisen nur sehr geringe
Grunanteile und damit ein nur geringes faunistisches Po-
tential auf. Daher wird auch die zuldssige Erweiterung
der bestehenden Gebdude zu keinem Verlust von Le-
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bensstatten fihren. Die angrenzenden baumbestande-
nen Grinflachen bieten geniigend geeignete Lebens-
raume fur die hier potentiell haufig vorkommenden euro-
paischen Vogelarten. Durch eine Erhaltungsfestsetzung
wird zudem eine weitere vorhandene Rasenflache in ih-
rem Bestand gesichert.

Die geplanten baulichen Maflnahmen haben daher
keine artenschutzrechtlichen Auswirkungen hinsichtlich
der Verbotstatbestande des § 44 Absatz 1 BNatSchG.

Die Begrundung wurde durch Beschluss der Stadtvertretungam ................. gebilligt.

Kappeln,den .................

Blrgermeister
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