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Stadt Arnis: 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
fur das Gebiet "SO Werft"




Planzeichenerklarung

gemal Planzeichenverordnung (PlanzZV)

|. Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet
"Maritimes Gewerbe und maritimes Erleben"
(vgl. Text Ziff. 1.4)

MaR der baulichen Nutzung

GR 430
Il

Grundflache, z.B. 430 m?

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Baugrenze

Sonstige Planzeichen

N NN

——0

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlichen Males der Nutzung innerhalb
eines Baugebiets

Il. Nachrichtliche Ubernahmen (aukerhalb des Plangebiets)

X X
X@X
LB

Umgrenzung der Flachen, die als Hochwasserrisikogebiet
gelten (unterhalb +2,60 m NHN)

(vgl. Text Ziff. 2 A)

Grenze des 150 m - Gewasserschutzstreifens

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

(§ 11 BauNVO)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

(§ 16 BauNVO)
(§ 16 BauNVO)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

(§ 23 BauNVO)

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

(§ 16 Abs. 5 BauNVO)

(§ 9 Abs. 6a BauGB)

(§ 35 LNatSchG)

FFH-Gebiet / Europaisches Vogelschutzgebiet (auRerhalb Geltungsbereich) (§ 22 LNatSchG)

lll. Darstellungen ohne Normcharakter

e

124

vorhandene Flurstlicksgrenze

Flursticksnummer, z.B. 124

vorhandenes Gebaude mit Hausnummer



Stadt Arnis

5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 fiir das Gebiet
"Sondergebiet Werft“ fiir Teilbereich der Flur 2, Flurstiicke 123, 124
des Werftgeldndes Strandweg 124

Text Teil B

- Entwurf (15.09.2021) —

Die textlichen Festsetzungen (Tell B) des Bebauungsplanes Nr. 1 werden
folgendermal3en geandert / erganzt:
Ziff 1. Art der baulichen Nutzung wird wie folgt ergénzt:

1.4 Sonstiges Sondergebiet ,,Maritimes Gewerbe und maritimes Erleben*

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVO)

1.4.1 Das Sondergebiet ,Maritimes Gewerbe und maritimes Erleben“ dient der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, dem Wohnen und zu Zwecken der Erholung
dem touristischen Wohnen als gewerbliche Nutzung sowie der Unterbringung von
Einrichtungen zur Versorgung und zur Freizeitgestaltung.

1.4.2 Allgemein zulassig sind:

a)
b)

c)

d)
e)

f)

Werkstatten und Lager
Biros

eine Schank- und Speisewirtschaft mit Verkaufseinrichtung und einem Gast-
und Verkaufsraum von maximal 75 m?

Anlagen, die dem Hafenbetrieb dienen
Stellplatze fir den durch die zulassige Nutzung verursachten Bedarf

untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1
BauNVO

1.4.3 'In Geschossen oberhalb des Erdgeschosses sind zudem zulassig:

a)
b)

c)

Ein Betrieb des Beherbergungsgewerbes
Ferienwohnungen

Wohnungen zum Dauerwohnen.

% von der dort zuladssigen Geschossflache fur Wohnungen nach Satz 1
Buchstabe c) zu verwenden.

Ziff 2. Mal3 der baulichen Nutzung wird wie folgt erganzt:

(8 20 Abs. 3 BauNVO)

2.2 Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in
anderen Geschossen einschlie3lich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und
einschlie3lich ihrer Umfassungswénde ganz mitzurechnen.



Ziff 2A ,,MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung von Hochwasserschaden“
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16¢c BauGB)
Findet auch flr Nutzungen und Gebaude im Sonstigen Sondergebiet ,Maritimes Gewerbe und
maritimes Erleben“ Anwendung:
2A.1. Im Sonstigen Sondergebiet ,Maritimes Gewerbe und maritimes Erleben sind bei
Gebauden, die sich vollstandig oder teilweise innerhalb des Hochwasserrisikogebietes
befinden:

a) Wohnraume erst ab einer Hohe von + 3,10 m NHN Oberkante Fertigfu3boden
zulassig

a9b) Raume mit gewerblicher Nutzung erst ab einer Hohe von + 2,60 m NHN Oberkante
FertigfuBboden zulassig

bic) Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen erst ab einer Héhe von + 3,10 m NHN
Oberkante FertigfuBboden zulassig

&yd) Sonstige Rdume zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen, die nicht unter 2A1a)
oder b) fallen, erst ab einer Héhe von + 3,10 m NHN Oberkante FertigfuRboden
zulassig

ede)flr Verkehrs- und Fluchtwege mmissen—eine Mindesthdhe von + 2,60 m NHN
aufzufweisen.

2A.2. Ausnahmen von den Festsetzungen 2A.1 a-d kdnnen zugelassen werden, soweit durch
andere bauliche Malnahmen ein ausreichender Hochwasserschutz vor eindringendem
Wasser bis zu einer Hohe von + 3,10 m NHN fiir die Lagerung wassergefahrdender Stoffe
sowie bis zu einer Héhe von + 2,60 m NHN bei gewerblicher Nutzung gewahrleistet wird. Eine
Ausnahme von der Festsetzung 2A.1ed) kann zugelassen werden, soweit durch
organisatorische MalRnahmen die rechtzeitige Evakuierung des Risikogebiets gesichert ist.

Hinweise:
Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 (Rechtskraft 11.07.2000)
mit seinen Anderungen.

Das Plangebiet liegt vollumféanglich im Landschaftsschutzgebiet ,Nérdliches Schleiufer” (§ 15
LNatSchG).

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der von der Stadtvertretung der Stadt Arnis
beschlossenen Erhaltungssatzung gem. 88 172 — 174 BauGB.



Stadt Arnis: 5. Anderung B-Plan Nr. 1 “Sondergebiet Werft" Entwurf 15.09.2021 Begriindung

1. Lage und Umfang des Plangebietes

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 umfasst Teile des Grund-
stiicks Strandweg 124. Von dieser Plananderung betroffen sind das SO2 und SO3 sowie Teile
des SO1. Die GroRe des Geltungsbereichs betragt ca. 1.500 m>.
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Auszug der Planzeichnung des B-Planes Nr.1

Die 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 1 bezog sich auf ein Teilgebiet der Werft im Siidos-
ten des B-Plan Nr. 1. Die 2. Anderung wurde begonnen und umfasst ebenfalls einen Teil des
Sondergebietes Werft, konnte aber bislang nicht abgeschlossen werden. Die 3. Anderung er-
folgte fiir den Bereich des Grundstiicks ParkstraRe 115. Mit der 4. Anderung wurden die textli-
chen Festsetzungen zum SO 3 auf dem Grundstick Strandweg 124 erganzt.



2. Planungsziel und Planungserfordernis

Der slidostliche an die Schlei grenzende Teil der Stadt Arnis ist im Bebauungsplan Nr. 1 als
Sonstiges Sondergebiet ,Werft“ (§ 11 BauNVO) festgesetzt. Die Baufenster fiir Gebaudekor-
per sind bestandsbezogen festgesetzt. Das Sondergebiet ,Werft ist in drei Teilgebiete geglie-
dert, fiir die unterschiedliche Zulassigkeitskataloge gelten. Mit der 1. Anderung zum Bebau-
ungsplan Nr. 1 wurden Festsetzungen zur Zulassigkeit von Steganlagen und Kaimauern auf-
genommen. Mit der 4. Anderung zum Bebauungsplan wurde im SO 3 die Zuléssigkeit fir eine
Schank- und Speisewirtschaft begrindet.

Zwischenzeitlich ist ein umfassender Nutzungswandel erkennbar. Die im sudlichen Teil des
Betriebshofs ansassige Werft dient im Wesentlichen der Reparatur und Lagerung von Sport-
booten und kleineren Schiffen. GroRRere Kistenmotorschiffe werden an diesem Standort nicht
mehr repariert. Neubauten oder umfangreichere Instandsetzungen sind unter Bertcksichti-
gung der Anlagenkapazitaten und der GroRRe des Werftstandortes nicht méglich. Demzufolge
beschranken sich die werftbezogenen Arbeiten auf die Werfthalle und den sidlichen Teil des
Betriebsgelandes. In Erganzung zur Werft befindet sich in den Werkstatten des mittleren Ge-
baudes erganzendes maritimes Handwerk und sind in den Biroraumen Dienstleister ansassig.

Mit Reduzierung der werftbezogenen Nutzungen gewinnen die Liegeplatze und die damit im
Zusammenhang stehenden Nutzungen sowie Erholungsnutzung zunehmend an Bedeutung.
Insgesamt ist das Gelande inzwischen durch Formen des maritimen Erlebens auf dem Wasser
und an Land gepragt.

3. Planverfahren

Die Anderung des Bebauungsplanes soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB durchgeflhrt werden.

Mit dem § 13 a BauGB besteht die Mdglichkeit, Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MafRnahmen der Innenentwicklung
dienen, im beschleunigen Verfahren aufzustellen. Mit der Planung soll die Erweiterung des
Nutzungskatalogs ermdglicht werden. Das Plangebiet gehdrt zum im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteil Arnis. Es handelt sich somit um eine MaRnahme der Innenentwicklung.

Es erfolgt keine Anderung der zulassigen Grundflache (GR). Die zulassige Grundflache liegt
unterhalb von 20.000 m2. Es handelt sich somit um einen Fall nach § 13 a Nr. 1 BauGB.
Durch die Planung werden erkennbar keine UVP-pflichtigen Vorhaben begrindet und keine
FFH- oder Vogelschutzgebiete beeintrachtigt.

Der Bebauungsplan kann daher im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt
werden.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und somit
von der Erstellung des Umweltberichts abgesehen (§ 13 Abs. 3 BauGB). Weiterhin gelten sich
moglicherweise ergebende Eingriffe i.S.d. § 1 a Abs. 3 S. 5 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig, so dass aus der Planung heraus kein Ausgleichserforder-
nis erwachst. Es bedarf hierzu also keiner Untersuchung, ob und in welchem Umfang sich bei
Durchfuihrung der Planung Eingriffe ergeben oder intensiviert werden.
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Gleichwonhl sind sich ggf. aufdrangende andere betroffene Umweltbelange zu ermitteln, zu be-
werten und in die Abwagung einzustellen. Auch sind nur stadtebauliche Eingriffe in Naturhaus-
halt und Landschaftsbild (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) von der Ausgleichsverpflichtung befreit. Sofern
Eingriffe in nach anderen Rechtsgrundlagen geschitzte Guter vorgenommen werden, sind
diese zwingend zu kompensieren.

4. Nutzungskonzept

Im Bestandgebaude des bisherigen SO2 befinden sich im Erdgeschoss gewerbliche Nutzun-
gen, die im Zusammenhang mit der Werft stehen (Werkstatten, Buro, sanitédre Anlagen fur
Werftmitarbeiter).

Im Ober- und Dachgeschoss befinden sich drei Wohnungen. Diese wurden an Werftmitarbeiter
oder an Mitarbeiter ortsansassiger maritimer Dienstleister vermietet.

Der Vorhabentrager plant folgende Nutzungen und Veranderungen in diesem Bereich:
- Einen Beherbergungsbetrieb (z.B. Boarding House fur Crewmitglieder)
- Ferienwohnungen
- Wohnungen fur Dauerwohnen, die sowohl an Mitarbeiter der ansassigen Gewerbebe-
triebe sowie weitere Personen vermietet werden
- Erganzende Infrastruktur fur Hafenlieger und Wohnungen (z. B. Sanitaranlagen,
Waschraum) bereitstellen

Das Gebaude im bisherigen SO3 wird im Erdgeschoss durch die Rumhokerei (Schank- und
Speisewirtschaft) und Lagerraume sowie sanitare Anlagen fur die Hafenlieger und die Werft-
mitarbeiter genutzt.
Neben der Rumhdkerei und Lagerraum sind in diesem Bereich zukinftig folgende Nutzungen
vorgesehen:

- Ferienwohnungen

- Wohnungen fur Dauerwohnen, die sowohl an Mitarbeiter der ansassigen Gewerbe-

und Dienstleistungsbetriebe sowie weitere Personen vermietet werden

Insgesamt ist eine Nutzungsmischung von maritimem Gewerbe (z.B. Bootsbauer), Buros (z.B.
Schiffsbau-Statiker), Gastronomie, Beherbergung von Gasten in Apartments und Ferienwoh-
nungen sowie Dauerwohnen geplant. Die drei genehmigten Wohnungen (ohne Betriebsbin-
dung) wurden in der Vergangenheit jeweils an Betriebspersonal oder an Mitarbeiter von orts-
ansassigen maritimen Gewerbebetrieben vermietet. Nachdem die Mieter aus Altersgriinden
jeweils aus dem Betrieb ausschieden, blieben die Mieter am Standort. Dies soll auch in Zukunft
moglich sein, so dass keine Beschrankung auf betriebsbezogenes Wohnen erfolgen soll.

Dabei handelt es sich um Umnutzungen in den Bestandgebauden. Als bauliche Malinahmen
ist lediglich die Aufwertung durch die Errichtung von Balkonen und AuRentreppen geplant.



5. Inhalte der Planung
Zur Umsetzung der vorgenannten Ziele werden folgende planerische Regelungen getroffen:

Art der baulichen Nutzung
Die geplante Art der baulichen Nutzungen mit gewerblichen Nutzungen, betriebsbezogenem

Wohnen und Ferienwohnen entspricht im Wesentlichen der Gebietscharakteristik eines Misch-
gebiets i.5.d. § 6 BauNVO (MI). Dies setzt jedoch voraus, dass dauerhaft ein Mischungsver-
haltnis von Wohnen und gewerblichen Nutzungen gegeben ist, was die Flexibilitdt des Nut-
zungskonzeptes erheblich einschranken wirde. Daher ist die Festsetzung eines auf diesen
speziellen Nutzungsfall zugeschnittenen und entsprechend gegliederten (sonstigen) Sonder-
gebietes nach § 11 BauNVO vorgesehen. Festgesetzt wird ein sonstiges Sondergebiet ,Mari-
times Gewerbe und maritimes Erleben®.

Das Sondergebiet dient der Unterbringung von maritimem Gewerbe, Wohnen und zu Zwecken
der Erholung dem touristischen Wohnen als gewerbliche Nutzung sowie der Unterbringung
von Einrichtungen zur Versorgung und zur Freizeitgestaltung.

Im Sondergebiet sind Werkstatten und Lager, Biiros, eine Schank- und Speisewirtschaft sowie
Anlagen, die dem Hafenbetrieb dienen zuldssig. AuBerdem sind Kraftfahrzeugstellplatze so-
wie untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen (§ 14 Abs. 1 BauNVO) zulassig.

Es wird ein ausgewogenes Mischungsverhaltnis der Nutzungen Gewerbe, Wohnen und Tou-
rismus angestrebt. Daher werden Wohnen und Freizeitwohnen nur oberhalb des Erdgeschos-
ses zugelassen. i j i '

In der Stadt Arnis ist in den letzten Jahren der Trend zur Umwandlung von Wohnraum fur
Dauerwohnen in Freizeitwohnen festzustellen. Mit der getroffenen Festsetzung soll sicherge-
stellt werden, dass auch in Zukunft ein Teil der Geschossflache fur Wohnungen dem Dauer-
wohnen gierntgenutzt wird. Zudem wird durch den Ausschluss von Wohnungen im EG sicher-
gestellt, dass an diesem Standort eine Mischung unterschiedlicher Nutzungen erhalten bleibt.

MaR der baulichen Nutzung — Uberbaubare Grundstiicksfléche
Durch das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung (Grundflache, Geschossigkeit) wird im

Zusammenwirken mit der Festsetzung zur Uberbaubaren Grundsticksflache (Baugrenzen) ein
ausreichender Rahmen flir die vorgesehene bauliche Entwicklung gegeben. Wie im Ur-
sprungsbebauungsplan erfolgt die bestandsbezogene Festsetzung der Geschossigkeit: zwei-
geschossig als Hochstmall. Die Festsetzung der Grundflache richtet sich nach den Werten
des Ursprungsbebauungsplanes.

Im Ursprungsbebauungsplan waren die Baugrenzen eng um die Bestandgebaude gezogen.
Die Baugrenze wird geringfiigig angepasst (2 m Abstand Bestandsgebaude), um die Errich-
tung von Balkonen und Aufientreppen flr die ErschlieBung der oberen Geschosse zu ermdg-
lichen.



Hochwasserschutz
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 ¢ BauGB werden innerhalb des nachrichtlich ibernommenen Hoch-
wasserrisikogebietes MaRnahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserscha-

den festgesetzt.

Es sind Festsetzungen zu Mindesthéhen der Oberkante Fertigfulboden festgesetzt. Die H6-
hen sind von dem geltenden Referenzwasserstand von + 2,60 m NHN abgeleitet. Ausnahmen
von den festgesetzten Fullbodenhdhen kdnnen dann zugelassen werden, wenn andere Si-
cherungsmalnahmen oder Schutzvorkehrungen fir einen ausreichenden Hochwasserschutz
zu den festgesetzten Mindesthéhen nachgewiesen werden. Als andere bauliche Malhahmen
gelten z.B. Turschotten, besondere Fensterdichtungen, Sicherung von Liftungseinrichtungen
und Lichtschachten, Sicherungsmalinahmen der Haustechnik und Hausanschlisse sowie bei
der Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen. Rickstaueinrichtungen fir Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen, Schutzvorkehrungen gegen Auftrieb bei Bauwerken, Lagerbehaltern.
Ausfuhrlich dargelegt ist der Sachverhalt in dem Kapitel 8: Hochwasserschutz.

6. Nachrichtliche Ubernahmen

Gewasserschutzstreifen

Der Anderungsbereich liegt insgesamt innerhalb des 150 m landwarts von der Uferlinie einzu-
haltenden Schutzstreifens an Gewassern nach § 61 BNatSchG i.V.m. § 35 Landesnatur-
schutzgesetz (LNatSchG) zur Uferlinie der Schlei.

Gemal § 35 LNatSchG ist die Errichtung baulicher Anlagen innerhalb des 150 m breiten Ge-
wasserschutzstreifens der Schlei verboten. Die Untere Naturschutzbehérde kann Ausnahmen
nach § 35 Abs. 4 LNatSchG zulassen. Durch die Plananderung werden Nutzungsanderungen
in bereits vorhandenen Gebauden ermdglicht. Es wird somit nicht erstmalig die Errichtung
baulicher Anlagen an diesem Standort zugelassen.

Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet liegt vollumfanglich im Landschaftsschutzgebiet ,Noérdliches Schleiufer®. Da
sich das Plangebiet im Innenbereich befindet, sind keine Verbote der Landschaftsschutzge-
bietsverordnung berthrt. Die Untere Naturschutzbehdrde wurde im Rahmen des Verfahrens
beteiligt und sieht durch die Planung keine Betroffenheit des Landschaftsschutzgebietes.

Hochwasserrisikogebiet

Das Plangebiet liegt vollumfanglich im Hochwasserrisikogebiet (vgl. Kap. 8). Die Grenze des
Hochwasserrisikogebiets ist nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen.

Erhaltungssatzung

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der von der Stadt Arnis beschlossenen Erhaltungs-
satzung nach § 172 BauGB.



7. Hinweise
Schifffahrt
Hinsichtlich der Belange der Schifffahrt ist Folgendes zu berilicksichtigen:

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art durfen gemaf § 34 Abs. 4 Bundeswasserstra-
Rengesetz weder durch ihre Ausstattung noch durch ihren Betrieb zu Verwechselungen mit
Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern
oder Schiffsfuhrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen o.a. irrefiihren oder behindern. An-
trage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem WSA Libeck zur fachlichen Stellung-
nahme vorzulegen.

Die Wasser- und Schifffahrtsverwaltung weist daraufhin, dass fur die Errichtung baulicher An-
lagen jeglicher Art wie z.B. Stege Briicken Buhnen, Bojenliegeplatze, Baggerungen usw., die
sich Uber die Mittelwasserlinie hinaus in den Bereich der Bundeswasserstral3e erstrecken, eine
strom- und schifffahrtspolizeiliche Genehmigung nach § 31 Bundeswasserstral3engesetzt
(WaStrG) erforderlich ist.

8. Hochwasserschutz und Anlagen an der Kiste

Hochwasserschutz
Zur Umsetzung der ,Richtlinie Uber die Bewertung und des Management von Hochwasserrisi-
ken“ (HWRL Hochwasserrichtlinie) wurden die Gebiete bestimmt, bei denen davon auszuge-

hen ist, dass ein potenziell signifikantes Hochwasserrisiko besteht oder fir wahrscheinlich ge-
halten werden kann.

Die an die Schlei angrenzenden Bereiche liegen im Hochwasserrisikogebiet. Der Referenz-
wasserstand fir den Geltungsbereich betragt + 2,60 m NHN (HW 200).

Das Plangebiet befindet sich im Hochwasserrisikogebiet. Nach § 822 Abs. 1 Nr. 4 LWG durfen
bauliche Anlagen in den Risikogebieten nicht errichtet oder wesentlich geandert werden.

Das Bauverbot gilt nicht, wenn ausreichende MafRnahmen zur Minderung der Hochwasserrisi-
ken bei Herstellung der baulichen Anlagen durchgefuhrt werden (§ 82 Abs. 2 Nr. 6 LWG).
Zur Minderung der Hochwassergefahren werden je nach Nutzung der baulichen Anlagen fol-

gende Hohen festgesetzt:
e Verkehrs- und Fluchtwege auf Hohe des lokalen Referenzwasserstandes (+ 2,60 m
NHN)

e Raume mit Wohnnutzung auf Hohe des lokalen Referenzwasserstandes zzgl. 0,50 m
(+ 3,10 m NHN)

e Raume mit gewerblicher Nutzung auf Hohe des lokalen Referenzwasserstandes (+
2,60 m NHN)

¢ Sonstige Rdume zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen, die nicht unter Wohnnut-
zung oder gewerbliche Nutzung fallen auf Hohe des lokalen Referenzwasserstandes
zzgl. 0,50 m (+ 3,170 m NHN)



e Lagerung wassergefahrdender Stoffe auf Hohe des lokalen Referenzwasserstandes
zzgl. 0,50 m (+ 3,170 m NHN)

Nach dem im September 2016 geanderten Landeswassergesetz ist die Kommune nun ver-
pflichtet, Hochwasserschutzmaflnahmen fir die Errichtung baulicher Anlagen innerhalb eines
Hochwasserrisikogebiets festzusetzen. Demensprechend wurden im Text unter der neuen
Nummer 2A.1. Festsetzungen zu Mindesthéhen der Fulibodenoberkante festgesetzt. Fur die
Errichtung oder wesentliche Anderung des Hochwasserrisikogebietes sind die Festsetzungen
zur Minderung der Hochwassergefahren zu berlcksichtigen.

Mit der Festsetzung Nr. 2A.1 wird sichergestellt, dass MaRnahmen zur Sicherung gegeniiber
Hochwassergefahren getroffen werden. Dies kann jedoch beim Umbau von Bestandsgebau-
den zu Nutzungsproblemen fiihren. Fir die Errichtung oder wesentliche Anderung baulicher
Anlagen innerhalb des Hochwasserrisikogebietes ist die Genehmigung nach § 80 LWG erfor-
derlich. Damit waren auch die Festsetzungen zur Minderung der Hochwassergefahren zu be-
ricksichtigen. Um zu verhindern, dass dem Nutzungszweck widersprechende Hohenver-
springe entstehen, werden Ausnahmeregelungen vorgesehen, die es ermoéglichen auch ge-
ringere FuBbodenhéhen und Hohen der Verkehrs- und Fluchtwege zuzulassen, wenn ander-
weitige bauliche bzw. organisatorische Ma3nahmen zum Hochwasserschutz erfolgen. Diese
MafRnahmen sind im Zuge des Baugenehmigungs-/Anzeigeverfahrens nachzuweisen.

9. Umwelt

Durch die Planung wird offensichtlich nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, welche
der Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) unterliegen; auch sind
keine Natura 2000-Gebiete (FFH / Vogelschutz) betroffen (s.u.). Es liegen keine Anhaltspunkte
dafur vor, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

Die Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB mit Umweltbericht und zuge-
hdrigen, erganzenden Elementen ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleu-
nigten Verfahren nicht erforderlich. Die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG sind jedoch
zu beachten. Weiterhin sind Aussagen zur Abweichung der Planung von den Zielen der Land-
schaftsplanung zu treffen. Da die Gemeinde Arnis nicht Uber einen Landschaftsplan verfugt,
sind hierzu keine Angaben erforderlich.

Arten- und Biotopschutz
Artenschutz nach § 44 BNatSchG

Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten fiir die in Anhang IV a und b der FFH-RL aufgefiihr-
ten Tier- und Pflanzenarten sowie fir alle europaischen Vogelarten. Ein Verbotstatbestand
liegt nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten im raumlichen Zusammenhang weiter erfullt werden kann.



Es wurde eine Abschatzung des Lebensraumpotenzials flr bestimmte Artengruppen durchge-
fuhrt. Die Analyse erfolgte auf der Grundlage einer Begehung. Vertiefende faunistische Kar-
tierungen wurden nicht durchgefiihrt. Es wurden beim LLUR artenschutzrelevante Daten flr
das Planungsgebiet und seine Umgebung abgefragt. Die Abfrage ergab, dass im Plangebiet
und dem naheren Umfeld keine Fundpunkte vorliegen.

Das Plangebiet liegt im Stiden der Stadt Arnis 6stlich des Strandweges direkt angrenzend an
den Sportboothafen. Im Plangebiet befinden sich zwei Gebaude.

Im nordlichen querstehenden Gebaude befindet sich im Erdgeschoss die Rumhokerei
(Schank- und Speisewirtschaft), Lagerraume sowie sanitdre Anlagen fur Hafenlieger und
Werftmitarbeiter.

Im westlich gelegenen grofReren Gebaude (Nr. 124) findet im Erdgeschoss gewerbliche Nut-
zung statt, die im Zusammenhang mit der Werft steht, im OG und DG befinden sich drei Woh-
nungen.

In den Geschossen oberhalb des Erdgeschosses sollen zukiinftig Ferienwohnungen, Mitar-
beiterwohnungen und sonstige Wohnungen zum Dauerwohnen zugelassen werden.

Mit der Planung soll somit die Erweiterung des Nutzungskatalogs ermdglicht werden. Die Frei-
flachen sind versiegelt und werden grotenteils als Parkplatz genutzt.

Durch die vorgesehene B-Plananderung werden Umnutzungen in den Bestandsgebauden er-
mdglicht. Als bauliche Mallnahmen aufierhalb der Innenrdume ist lediglich die Aufwertung
durch die Errichtung von Balkonen und Aul3entreppen geplant.

Naturnahe Strukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Aufgrund der vorhandenen Ge-
baude ist somit nur die Artengruppe Fledermause naher zu betrachten.

Die Gebaude konnten ggfs. als Habitate fur Fledermause (v.a. Dachbereiche, Mauerritzen)
dienen. Durch ggfs. erfolgende BaumafRnahmen im Innenbereich sowie vorgestellte Balkone
bzw. Treppenaufgéange sind keine Beeintrachtigungen absehbar.

Quartiere von Fledermausen werden voraussichtlich nicht beeintrachtigt.

Es ist nicht damit zu rechnen, dass nach § 44 BNatSchG geschiitzte Arten durch das Vorhaben
beeintrachtigt werden.

Natura2000

Ca. 55 m dstlich der 6stlichen Plangebietsgrenze verlauft die die Grenze des Vogelschutzge-
bietes ,Schlei“ (EGV DE 1423-491) sowie des FFH-Gebietes ,Schlei incl. Schleimiinde und
vorgelagerte Flachgrinde® (1423-394).

Zwischen Plangebiet und Schutzgebieten liegt der Bereich des Sportboothafens.

Es bestehen keine funktionalen Beziehungen zwischen Schutzgebiet und Plangebiet, da im
Plangebiet keine naturnahen Strukturen vorhanden sind. Durch den vorhandenen Sportboot-
hafen ist das Plangebiet vom Schutzgebiet abgeschirmt.

Durch die vorgesehene B-Plananderung werden Umnutzungen in den Bestandsgebauden er-
maoglicht. Als bauliche Mallnahmen aufierhalb der Innenraume ist lediglich die Aufwertung



durch die Errichtung von Balkonen und AuRentreppen geplant. Die durch die B-Plandnderung
ermdglichten Umnutzungen in Bestandsgebduden lassen keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen fUr das EU-Vogelschutzgebiet und das FFH-Gebiet und deren Erhaltungsziele erwarten.

10. Immissionsschutz

Zu dieser 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 wurde ein Schallgutachten mit drei Teilun-
tersuchungen erstellt’- Dabei wurde untersucht, ob die geplanten Nutzungen wie Ferienwoh-
nungen und Wohnungen aus Sicht des Immissionsschutzes innerhalb des Geltungsbereichs
vertraglich sind.

Untersucht wurden:

Teil 1: Schallimmissionen der Werft Heinrich Eberhardt
Teil 2: Hausinterne Schallimmissionen durch Kérperschall gewerblicher Anlagen
Teil 3: Schallimmissionen durch benachbarte Sportbootliegeplatze.

Fir die zu untersuchenden Immissionsorte wurde die Schutzbedrftigkeit eines Mischgebiets
angesetzt.

Das Schallgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass beim Betrieb der Werft Heinrich Eberhardt
der Immissionsrichtwert der TA Larm von tagsuber 60 dB (A) an allen nachstgelegenen Fens-
tern von schutzbediirftigen Raumen in den geplanten Wohngebauden deutlich unterschritten
wird. Anforderungen an die Maximalpegel werden erfiillt, da kurzzeitige Gerauschspitzen den
Immissionsrichtwert tags um weniger als 30 dB(A) tUberschreiten.

Auch durch die hausintern auftretenden Schallimmissionen der gewerblichen Anlagen (Kor-
perschall) werden an den Immissionsorten innerhalb des Gebaudes Immissionsrichtwerte der
TA Larm nicht Uberschritten.

Die Untersuchung zur Schallentwicklung der benachbarten Liegeplatze kommt zu dem Ergeb-
nis, dass der Immissionsrichtwert der 18. BImSchV von nachts 45 dB(A) an allen nachstgele-
genen Fenstern von Aufenthaltsraumen der vorgesehenen Wohnungen unterschritten wird.
Gemal Sportboothafen- Benutzungsverordnung wird sichergestellt, dass bei allen Liegelatzen
Fallen und Leinen angebunden werden. Es ist somit zu erwarten, dass einzelne kurzzeitige
Gerauschspitzen den Immissionsrichtwert nachts um nicht mehr als 20 dB (A) Uberschreiten.

Aus Sicht des Immissionsschutzes sind mit den vorgesehenen Nutzungsanderungen keine
Beeintrachtigungen fir die geplanten Nutzungen zu beflirchten.

1 Schallschutz Nord GmbH: Schallgutachten fir die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Stadt
Arnis (Az. 602-1/20, 602-2/20, 601/20; 27. November 2020)
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11. Erschliel3ung

Das Plangebiet ist erschlossen. Das Erfordernis ergdnzender ErschlieRungsmalnahmen, die
im Rahmen der Bauleitplanung zu regeln waren, ist nach heutigem Kenntnisstand nicht gege-

ben.

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

Stadt Arnis am ........coeeevvvennenn.

(Burgermeister)

Anlagen:
- Ursprungsplan (Ausschnitt Planzeichnung / Auszug Text)
- Schallgutachten fiir die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Stadt Arnis von Schallschutz Nord

GmbH (Teil 1 - Teil 3)
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