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Kurzbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 95 ~
der Stadt Kappeln, Kreis Schl.-Fl. B K

1. Anlass der Planung, Planungsziele

Der Neubaubedarf in Deutschland ist weiterhin Gberdurchschnittlich hoch. Die er-
forderliche Anzahl notwendiger Neubauten zur Befriedung der Nachfrage hétte —
auch wegen des Krieges in der Ukraine — allein im Jahr 2022 bei mehr als
400.000 Wohnungen gelegen (vgl. Wohnungsmarktprognose 2022/23; Empirica-
ISSN 2510-3385, Berlin; Februar 2023).

Aus der ,Wohnungsmarktprognose 2030 fir Schleswig-Holstein“ geht hervor,
dass ab 2020 das Bevolkerungswachstum zwar abflacht, der Bedarf an
Wohneinheiten aber weiterhin hoch bleiben wird oder sogar weiter ansteigt, da
die Zahl der Haushalte von 2015 bis 2030 um fast 80.000 wéachst. Durch die Indi-
vidualisierung der Gesellschaft und veranderte Lebensstile andern sich auch die
Anforderungen und Vorstellungen in Bezug auf Art, Lage, GroRRe, Ausstattung
und Beschaffenheit des Wohnens. Angesichts dieser wachsenden Anspriiche der
Menschen muissten Uber die gesamte Periode knapp 177.000 neue Wohneinhei-
ten gebaut werden. Vor allem in wachsenden Regionen steigt die Nachfrage da-
her auch weiterhin starker an als in den Vorjahren ohnehin schon. Zusétzlich ist
in der langen Frist von einer, durch den demographischen Wandel bedingten,
kontinuierlich steigenden Zahl alterer Menschen auszugehen, was bei gegebener
Einwohnerzahl zu einer héheren Anzahl an Haushalten fiihrt.

Die Stadt Kappeln gehdrt, beginstigt durch die hochattraktive Lage an der Schilei,
einer guten verkehrstechnischen Anbindung in das Umland Richtung Flensburg
und Eckernférde sowie guter Arbeits-, Bildungs- und Lebensbedingungen zu den
Bereichen in der Schlei-Region mit einer stark ansteigenden Nachfrage nach
Wohnraum — hinzu kommt eine Erhéhung der Haushaltszahlen durch eine Ver-
kleinerung der Haushalte (s.0.). Die Stadt reagiert vorausschauend auf diese
Nachfrage durch behutsame Umsetzung von wohnbaulichen Projekten innerhalb
des bestehenden Siedlungsgefliges — grof3flachigere Entwicklungen wie Olpenitz
sind bis dato vorwiegend der touristischen Nutzung vorbehalten geblieben.

Die zunehmende Nachfrage bei gleichzeitig abnehmender Verfligbarkeit von
entwickelbaren Flachen innerhalb des bestehenden Stadtgebietes erfordert fir
Kappeln eine angepasste Entwicklungsstrategie und eine Steuerung zusatzlicher
Wohnflachenangebote. Dabei soll neben der Entlastung des Nachfragemarktes
auch verstarkt das Prinzip der Nachhaltigkeit eingebunden werden und dafiir 6ko-
logische Grundsatze ebenso Berlicksichtigung finden wie 6konomische Notwen-
digkeiten.

Neben der (Re-) Aktivierung von vorhandenen Wohnbauflachen innerhalb des
bereits bebauten Stadtgefliges und einem entsprechenden Flachenmanagement
im Sinne des Baugesetzbuches (“Mit Grund und Boden ist sparsam und scho-
nend umzugehen®) bedarf es auch der Einbindung von neuen Siedlungsflachen,
um der Nachfrage nach Wohnraum adaquat Rechnung tragen zu kénnen.

Durch gunstige Standortfaktoren ist es mit der Entwicklung der ,Erweiterung
Mehlby-Nord“ als eine der wesentlichen grof3en Entwicklungsflachen des Stadt-
gebietes mdglich, die formulierten stadtebaulichen und siedlungspolitischen Ziel-
setzungen sinnvoll umzusetzen. Das Gebiet bietet neben seiner N&ahe zu jinge-
ren Wohngebieten und der damit verbundenen verkehrsginstigen Lage aul3er-
dem ein nahegelegenes Angebot an Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen
sowie ein ansprechendes Grin- und Freiraumangebot in unmittelbarer Umge-
bung. Die geplante Entwicklung schliel3t zudem eine der verbliebenen Licken am
Siedlungsrund und bietet die Mdglichkeit den mittel- und langfristig prognostizier-
ten Mangel von Wohnraum in Kappeln maf3geblich zu minimieren.
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Kurzbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 95 ~
der Stadt Kappeln, Kreis Schl.-Fl. B K

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzungen besteht aufgrund der mit der
Planung verbundenen Sachfragen (ErschlieBung, Hydraulik, Freiraumplanung
etc.) das Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 95 ,Erweiterung
Mehlby-Nord“ im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB.

Da im Rahmen der Planungsumsetzung ein Eingriff in Natur und Landschaft un-
vermeidbar ist und nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ebenso die Belange des Um-
weltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes zu bertcksichtigen sind, soll der
nachhaltige Ausgleich des Eingriffs ortsnah im gleichen Naturraum durchgefiihrt
werden. Der Plangeltungsbereich beinhaltet daher ebenfalls die westlich angren-
zenden Bereiche fur den vorgesehen Ausgleich, die naturraumliche Aufwertung
sowie die dort geplante Regenruckhaltung.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Kappeln weist fir das Plan-
gebiet (Stand: Neubekanntmachung, 2018) die Darstellung einer ,Wohnbaufla-
che (W) gemal § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO auf. Die beabsichtigte verbindliche
Bauleitplanung kann daher aus dem bestehenden Flachennutzungsplan entwi-
ckelt werden.

2. Lage, Grof3e und Nutzung

Die Stadt Kappeln liegt im Kreis Schleswig-Flensburg und erstreckt sich am
Ubergang der Schlei im Sudosten der Halbinsel Angeln und, seit der Eingemein-
dung von Olpenitz, zudem auf dem sudlichen Schleiufer auch im Norden der
Halbinsel Schwansen bis an den Kustenstreifen der offenen Ostsee heran. Das
Stadtgebiet befindet sich zwischen im Stadtedreieck zwischen Flensburg (ca. 45
km) und Eckernfoérde (ca. 35 km) und beinhaltet die Ortsteile Mehlby, Dothmark,
Sandbek, Studebull, Ellenberg, Olpenitz und Kopperby. Die Stadt mit ihren rund
8.607 Einwohnern (Stand: 31. Dezember 2022) fuhrt seit 1983 im Rahmen einer
Verwaltungsgemeinschaft die Verwaltungsgeschafte des Amtes Kappeln-Land.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 95 liegt am nordwestlichen Sied-
lungsrand im Ortsteil (OT) Mehlby zwischen der ,Flensburger Stra3e‘ und der sich
anschlielRenden freien Landschaft westlich des ,Mihlenbachs’.

Das Plangebiet weist eine Gesamtgréfze von ca. 99.450 m2 (9,4 ha) fir den Be-
bauungsplan auf — hiervon entfallen rund 72.240 m? (7,2 ha) auf die wohnbauli-
che Erweiterung (inkl. StralRenverkehrsflachen der ,Flensburger Stralle‘) und et-
wa 27.210 m2 (2,7 ha) auf die vorgesehene Flache fiir Ausgleich, Entwasserung
und naturrdumliche Aufwertung.

An das Plangebiet grenzen:

¢ im Norden landwirtschaftliche Flachen;

¢ im Osten ein kleinteiliges Mischgebiet sowie
die ,Flensburger Stralle’;

e im Suden die Wohnbauflachen am ,Amalienfeld
(Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 88) sowie

e im Westen eine Waldflache sowie sich anschliel3ende
landwirtschaftliche Flachen.

Die Abgrenzung des Plangeltungsbereiches wird in dem beiliegenden Flachen-
konzept dargestellt, die raumliche Lage im Stadtgebiet kann dem Ubersichtsplan
entnommen werden. Die strukturelle Einbindung des Plangebietes in das ortliche
Umfeld wird im nachfolgenden Luftbild dargestellt.
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Kurzbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 95

der Stadt Kappeln, Kreis Schl.-FI. BZ K

Geltungsbereich

Plangebiet

OT Mehlby

Abbildung 1 Strukturelle Lagesituation des Plangebietes, Luftbild (Google Maps)

Die Flache selbst ist vollstdndig unbebaut und topographisch von Osten nach
Westen hin abfallend. So betragt der Hohenunterschied zwischen den (dstlichen)
Anschlusspunkt an die ,Flensburger Stralle‘ (ca. 27,50 m U. NHN) bis zur westli-
chen Plangebietsgrenze der geplanten Wohnbauflache (ca. 23,00 m . NHN)
rund vier Meter.

Rechtsgrundlagen und Verfahren
Rechtliche Grundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 95 der Stadt Kappeln (Kreis Schl.-Fl.)
erfolgt nach

dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394);

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176);

der Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) geandert worden ist;

dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember
2022 (BGBI. | S. 2240) geandert worden ist;

dem Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG-SH) in der
Fassung vom 24. Februar 2010, das zuletzt am 27. Oktober 2023 (GVOBI. S.
514) geandert worden ist sowie

der Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO-SH) in der
Fassung vom 06. Dezember 2021, die zuletzt durch Vollzugsbekanntma-
chung der Landesbauordnung (VollzBekLBO) vom 24. August 2022 geéndert
worden ist.
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Kurzbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 95
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3.2.

4.1.
4.1.1.

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 95 der Stadt Kappeln (Kreis Schl.-Fl.)
erfolgt auf Grundlage des formellen Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung
vom 24.08.2022 als Bauleitplan im Regelverfahren (mit Umweltbericht).

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.
Im Rahmen des Umweltberichts werden die Auswirkungen der Planung auf ent-
sprechende Schutzglter geprift und bewertet sowie eine qualifizierte Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung vorgenommen.

Durch die Planung werden keine Natura-2000-Gebiete oder sonstige schitzens-
werte Naturraume tangiert oder beeintrachtigt (Bundesamt fir Naturschutz (BfN);
abgefragt am 24.01.2024).

Es bestehen keine Anhaltspunkte daflir, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8§ 50
Abs. 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Rahmenbedingungen und planerische Vorgaben

Nach § 1 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, ,sobald und soweit es flr die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Diese sind entspre-
chend § 1 Abs. 3 und 4 BauGB den ,Zielen der Raumordnung® anzupassen.

Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (LEP 2010, Fortschreibung 2021)

Die seit Dezember 2021 wirksame Fortschreibung des Landesentwicklungspla-
nes 2010 Schleswig-Holstein (LEP) ist die Grundlage der rdumlichen Entwicklung
des Landes bis zum Jahr 2036 und orientiert sich an den Leitbildern und Hand-
lungsstrategien, die von der Ministerkonferenz fir Raumordnung fur die rdumliche
Entwicklung in der Bundesrepublik Deutschland festgelegt worden sind.

Das Ubergeordnete Leitbild des Landesentwicklungsplanes soll die Entwicklung
fur alle Teilraume Schleswig-Holsteins erméglichen und die vorhandenen Poten-
ziale nachhaltig, umweltvertraglich und zukunftsorientiert ausschépfen, sodass al-
le Regionen gleichwertige Lebensverhaltnisse bieten kdnnen.

Der Landesentwicklungsplan enthalt fir die Stadt Kappeln folgende Aussagen
bzw. Festsetzungen:

Ist ein Unterzentrum mit Teilfunktion

eines Mittelzentrums

Liegt an einem Inneren Gewasser

Liegt im landlichen Raum

Befindet sich in einem Schwerpunktraum

fur Tourismus und Erholung

Befindet sich in einem Entwicklungsraum

fur Tourismus und Erholung

Grenzt an Vorbehaltsraume fir Natur und Landschaft
Wird von einer Bundesstraf3e (B 199) durchquert
Wird von einer Sonstigen Bahnstrecke tangiert

VVYVY VYV VVV V
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4.1.2.
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Abbildung 2 Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (2021)

Die Begriindung zu den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung legt dar, dass
die ,ldentitdt und Zukunftsfahigkeit der vielen attraktiven und leistungsstarken
landlichen Raumen ebenso erhalten und gesichert werden muss, wie ihre natirli-
chen Ressourcen.” Die Herausforderungen fir die landlichen Raume, insbeson-
dere wenn sie nicht an ein Oberzentrum angebunden sind, sind vielfaltig.

Der Landesentwicklungsplan formuliert Gberdies zum Thema ,Wohnungsversor-
gung” die folgenden Grundsatze und Ziele:

Alle Gemeinden des Landes sollen eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevol-
kerung mit einem entsprechenden Wohnraumangebot sicherstellen. Dieses An-
gebot soll die kiinftig absehbare Nachfrage decken und hinsichtlich GroR3e, Aus-
stattung, Lage, Gestaltung des Wohnumfeldes und Preis den Anspriichen der
Nachfrage angemessen Rechnung tragen.

Regionalplan Schleswig-Holstein Nord (2000)

Der 2001 in Kraft getretene Regionalplan fur den Planungsraum V ,Schleswig-
Holstein Nord“ beinhaltet Ziele und Grundsatze zur raumlichen Entwicklung der
kreisfreien Stadt Flensburg, der Kreise Nordfriesland und Schleswig-Flensburg.
Eine Fortschreibung der Regionalpléne steht noch aus, sodass weiterhin der der-
zeit noch giltige Regionalplan aus dem Jahr 2001 als maRgebende Planungs-
vorgabe anzusehen ist.

Fur die Stadt Kappeln ergeben sich aus dem Regionalplan folgende Aussagen
bzw. Festsetzungen:

» Ist ein Unterzentrum mit Teilfunktion

eines Mittelzentrums

Liegt an einem Gebiet mit besonderer
Bedeutung fir Natur und Landschatft

Liegt in einem Gebiet mit besonderer

Bedeutung fiir Tourismus und Erholung

Wird durch ein baulich zusammenhangendes
Siedlungsgebiet eines zentralen Ortes definiert
Wird von einer Bundesstral3e (B 199) durchquert

vV V VY V
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Kurzbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 95
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Abbildung 3 Ausschnitt aus dem Regionalplan Schleswig-Holstein Nord (2001)

In Schleswig-Holstein werden derzeit alle Regionalpléane vollstandig neu aufge-
stellt (s.0.). Die Neuaufstellung der Regionalplane erfolgt dann fur die drei neuen
Planungsraume. Die bisherigen Plane gelten bis dahin weiter.

4.2. Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane ,aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln® und die Belange des Landschaftsplanes zu berucksichtigen.
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Abbildung 4 Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan Kappeln (Stand: 2018)

Im aktuell wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Kappeln (Stand fur das
Plangebiet: Neubekanntmachung, 2018) wird der GrofR3teil des Teilbereiches 1
des Plangebietes (geplante wohnbauliche Entwicklungsflache) als ,Wohnbaufla-
che' (W) gem. § 1 (1) Nr. 1 BauNVO dargestellt. Der ndrdliche Randbereich des
Teilgebietes 1 befindet sich im Bereich einer Malnahmenflache zum ,Schutz, zur
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Kurzbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 95

der Stadt Kappeln, Kreis Schl.-FI. BZ K

4.3.

5.1.

5.1.1.

Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft' gem. § 5 (2) Nr. 10
BauGB — in diesem Bereich ist die Herstellung eines, das Wohngebiet einrah-
mende, Grinkorridors mit Knickneuanpflanzungen und Wanderweg geplant. Der
Teilbereich 2 (geplante Flachen fir Ausgleich, Entwasserung und naturraumliche
Aufwertung) liegt ebenfalls innerhalb der Darstellung dieser MaZnahmenflache.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 95 kann daher aus dem bestehenden
(wirksamen) Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Landschaftsplan

Die Stadt Kappeln verfiigt Gber einen Landschaftsplan von 1997/98. In der Be-
standskarte werden beide Teilbereiche des Plangebietes als landwirtschaftliche
Flache dargestellt, z.T. gesdumt von Knickstrukturen und/oder anderen Biotopen.
Dle Ent\NlckIungskarte des Landschaftsplanes stellt den Teilbereich 1 (Wohnbau-

v B5a | o - liche Entwicklung) bereits als ,Fla-
: che fiir die kurz- bis mittelfristige
Siedlungsentwicklung’ dar, der
Teilbereich 2 (Ausgleich, Entwas-
serung, Aufwertung) wird teilweise
als ,Eignungsflache fur den Bio-
topverbund‘ mit den saumenden
Knickstrukturen abgebildet sowie
im Bereich der ,Mihlenau‘ mit der
Darstellung einer ,naturnahen
FlieRgewassergestaltung’ ausge-
wiesen.

Aufgrund der anvisierten Pla-
nungsziele in den jeweiligen Teil-
bereichen entspricht die geplante

Abbildung 5 Ausschnitt aus dem Landschaftsplan Entwicklung den Zieldarstellungen
Kappeln (Stand: 1997) des Landschaftsplanes.

Plangebiet / Konzept

Plangebiet / Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich im Orts-
teil Mehlby, am nordwestlichen Sied-
lungsrand von Kappeln. Bei beiden
Teilbereichen handelt es sich um
landwirtschaftliche Nutzflachen, z.T.
gesaumt von Grin- und Knickstruktu-
ren sowie einem (im Teilbereich 2)
durchquerenden Gewasser (,Muh-
lenbach’). Die Uberplanten Flachen
befinden sich aufgrund der Planun-
gen im Zugriffs- bzw. Vorkaufsrecht
des Vorhabentragers.

Stadtebauliche Struktur e 3 T -
Das nachbarschaftliche Umfeld des appildung 6 Darstellung der Teilbereiche des
Plangebietes ist durch die heterogene Plangeltungsbereichs (LVermGeo SH)
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Kurzbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 95
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5.2.

5.2.1.

Bebauung in einer Stadtrandlage bestimmt. Die sich nérdlich und westlich an-
schlielRenden Bereiche sind landwirtschaftliche Nutzflichen ohne jedwede Be-
bauung. Die sich sudlich anschlieende Wohnbebauung (Bestandteil des Bebau-
ungsplanes Nr. 88 der Stadt Kappeln) ist geprégt durch eine offene Bauweise mit
Einfamilien- und Doppelh&ausern, welche sich vom Geschossniveau zwischen ei-
nem (1) und zwei (Il) Vollgeschossen bewegen. Die sich 6stlich angrenzende Be-
bauung entlang der ,Flensburger StralRe‘ ist durch eine Mischbebauung von Ge-
werbe- und Dienstleistungsanbietern gepragt, welche im weiteren sudlichen Ver-
lauf ebenfalls in Einfamilienh&user ubergehen. In 6stlicher Anbindung befinden
sich zudem die Auslaufer des Gewerbegebietes am ,Mehlbydiek’ mit den ent-
sprechend grof3flachigeren Nutzflachen und Bauwerken.

Pragend ist vor allem der sich nérdlich und westlich 6ffnende Landschaftsraum
mit seinen teilweise bewaldeten Arealen, welche weitgehend den Teilbereich 2
raumlich fassen.

Planungsziele

Stadtebauliches Konzept

Die stadtebauliche Grundidee, die mit dem Rahmenkonzept ,Erweiterung Mehlby-
Nord‘ entwickelt worden ist, soll mit seinen wesentlichen Merkmalen in entspre-
chendes Planungsrecht im Bebauungsplan Nr. 95 umgesetzt werden. Hierdurch
soll ein neues Stadtquartier mit hohem Identifikationswert, durchmischter (zeit-
gemalRer) Bebauung, attraktiver freiraumlicher Gestaltung und sinnvoller Einbin-
dung in den sich anschlieBenden Landschaftsraum entstehen. Dabei kommt der
exponierten Lage des geplanten Quartiers am Siedlungsrand von Kappeln mit
dem unmittelbaren Bezug zur Landschaft sowie der topographischen Vorpragung
des Plangebietes besondere Bedeutung zu. Der neue Stadtteil soll sich zwar
durch seine stadtebauliche Struktur gegenuber der umliegenden Bebauung sowie
der Landschaft abgrenzen, zugleich aber auch eine vertragliche (griine) Einbin-
dung in die attraktiven umliegenden Freiraumstrukturen gewéabhrleisten.

Die besondere Struktur des neuen Quartiers soll in moderater Form stadtisch er-
scheinen, also ein klar begrenztes Areal mit allen Qualitatsmerkmalen einer
,Schonen und grinen Stadt* abbilden welche sowohl Stral3e, Aufenthaltsflachen,
Grunstrukturen, Quartier, Haus und Garten beinhalten — unterschieden nach Di-
mension, Lage und Wohnqualitat in Beziehung zu den wohnungsnahen Freifla-
chen. All dies soll eine zukunftsorientierte Idee von stadtischem Wohnen darstel-
len, die den Gedanken von umfassender Nachhaltigkeit und Klimaschutz mit dem
architektonischen Anspruch an qualifiziertem und bedarfsorientiertem, stadti-
schem Wohnraum fir die lokale und regionale Bevoélkerung mit ihren unterschied-
lichen Wohnbedurfnissen (s.0.) gerecht werden kann.

Dementsprechend soll im Teilbereich 1 des Plangebietes ein Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) entstehen, in dem solche Nutzungen zulassig sind, die sich in die
Stadt- und Bebauungsstruktur des beabsichtigten Quartierscharakters einpassen.
Ziel ist die Schaffung eines markanten Stadtquartiers mit vielfaltigen Wohn- und
Bebauungsformen, welches alle Bevélkerungsgruppen gleichermalRen anspricht
und bedient. Mit der geplanten Festsetzung verschiedener Bauweisen, Ge-
schosshdhen und Dachformen sowie Regelungen zur Ausgestaltung der Grund-
stiicke und zum Klimaschutz soll ein abwechslungsreiches Fassadenbild die un-
terschiedlichen Geb&udetypen widerspiegeln und den dffentlichen Raum préagen.
FiUr das Quartier wird eine Signatur-Raumwirkung angestrebt, welche u.a. durch
die Gestaltung vereinzelter Bauteile und Materialien verbindlich fir die Bauherren
vorgegeben ist.
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Das geplante (Stral3en-)ErschlieBungsnetz dient der moglichst einfachen Durch-
qguerbarkeit des gesamten Quartiers und der komfortablen (und zugleich fla-
chenmalfiig optimierten) Erreichbarkeit aller Grundstiicke. Die inneren Erschlie-
BungsstralRen sind ausnahmslos als Mischverkehrsflachen vorgesehen. Lediglich
im Bereich des Anschlusses an die ,Flensburger Strafl3e‘ ist aufgrund der dort zu
erwartenden Zu- und Abfahrtsverkehre die Errichtung eines separaten Gehweg-
rings vorgesehen.

Im Zuge der Vorplanungen wurde ein Verkehrsgutachten erstellt, das ergab, dass
zur Gewahrleistung eines reibungslosen Verkehrsflusses ein Linksabbieger am
neuen Knotenpunkt des Gebietes an der ,Flensburger Stral3e‘ erforderlich wird.
Dieser wird gemaf? den Richtlinien fur die Anlage von Landstra3en (RAL) in Ab-
stimmung mit dem Landesbetrieb StralRenbau und Verkehr Schleswig-Holstein
(LBV) geplant. Nach Abstimmung mit dem LBV ist ein Linksabbieger vom Typ
LA3 vorgesehen. Aufgrund baulicher Zwéange im sudlichen Verlauf der ,Flensbur-
ger Stralle’ ist dieser in einer verkirzten Ausfuhrungsform geplant. Die Verzie-
hungsstrecke wird von 70 m auf 50 m bei einseitiger Verziehung reduziert, was
als ausreichend befunden wurde. In Abweichung von der RAL wird nach Abstim-
mung mit dem LBV ein dreiachsiges Miillfahrzeug als Bemessungsfahrzeug fir
die Bestimmung der Schleppkurven herangezogen. Diese spezifische Entschei-
dung wurde getroffen, um den drtlichen Gegebenheiten und Anforderungen ge-
recht zu werden.

Ausgehend vom diesem Hauptanschlusspunkt an der ,Flensburger Stralle® ist ei-
ne grofl¥flachigere und hohere Wohnbebauung mit kompakten und zugleich
raumwirksamen Mehrfamilienhausanlagen vorgesehen, die sich im weiteren Ver-
lauf 6stlich der geplanten HaupterschlieBungsstral3e verteilen. Den sidwestlichen
Abschluss des Quartiers bilden kleinteiligere Einzel-, Doppel- und Reihenhaus-
bebauungen, welche zusammen mit derselben Bebauungsart rund um den west-
lich vorgesehenen NebenstralRenring einen weichen und vertraglichen Ubergang
in die sich anschlieBende freie Landschaft und den angrenzenden Freiraum bil-
den.

Die vorgesehene Bebauung soll vielfaltige Wohnformen und (im Rahmen der
Festsetzungen) individuelle Haustypen (von 3- bis 4-geschossigen Mehrfamilien-
hausern bis zu 1- bis 2-geschossigen Einzel-, Doppel- und Reihenh&dusern) mit
zugehorigen Freiraumen ermdglichen.

Im stdlichen Areal des Plangebietes (Teilbereich 1) wird ein Anschluss des Stra-
Rennetzes an die dort ankommende Erschliefung des Neubaugebietes ,nérdlich
der Schulstrale‘ (Bebauungsplan Nr. 88 der Stadt Kappeln) erfolgen. Der dort
vorgesehene Anschluss ist jedoch zur Durchfahrbarkeit lediglich Ver- und Entsor-
gern sowie Rettungsfahrzeugen vorbehalten, der Individualverkehr erhalt keine
Mdglichkeit der Durchquerung des benachbarten Wohngebietes (Abpollerung).

Grin- und Freiraumkonzept

Das grunordnerische Konzept sieht, trotz der kompakten und verdichteten Be-
bauung, eine moglichst intensive und groR3flachige Begriinung vor. Die Erschlie-
Rungsstralle im Anschlussbereich an die ,Flensburger Stral’e‘ wird durch eine
einseitige Baumallee gestaltet. Ebenso sind entlang der inneren Quartiersstraf3en
gliedernde und regelméaRige Bauminseln vorgesehen, sodass einerseits der Stra-
Renraum gegliedert wird und zugleich das Mikroklima verbessert werden kann.

Die stadtebauliche Gestaltungsidee einer kompakten Bebauung mit entsprechen-

den Stral3en- und privaten Freiraumen zielt neben einer nachhaltigen Stadtent-
wicklung mit einem moglichst geringen Flachenbedarf je Einwohner vor allem
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auch darauf ab, dem Quartier einen (der Ortlichkeit angemessenen) stédtisch-
urbanen Charakter zu verleihen. Dennoch soll das Gebiet den Bewohnern zu-
satzlich zu den privaten Grundstiicken oder den angrenzenden Landschaftsrau-
men auch im o6ffentlichen Raum eine adaquate Begrinung zum Verweilen und
Treffen bieten, in denen auch Spielbereiche fur Kinder und Sitz- bzw. Aufenthalts-
flachen untergebracht werden sollen. Hierflr ist im zentralen Quartiersbereich ein
griner Anger vorgesehen, der das Plangebiet durchquert und sowohl Zugangs-
bzw. Uberquerungsbereiche in Richtung ,Flensburger StraRe‘ bietet, wie auch
den unkomplizierten und direkten Weg in die sich westlich anschlieende Land-
schaft bereitstellt. Am stdlichen Abschluss des Angers ist eine grof3flachige
Grunzone mit Spielplatz und Parkanlage vorgesehen, welche Uberdies die per-
spektivische Weiterfihrung des Quartiers in Richtung Westen erméglicht.

Durch den Bebauungsplan sollen neben einzelnen Festsetzungen zum Klima-
schutz (wasserdurchlassige Materialien, Verbot von Schottergérten u.a.) nur we-
nige Vorgaben zur Ausgestaltung der privaten Freirdume gemacht werden, so-
dass sowohl fur die Mehrfamilienhausanlagen wie auch fur die Individualbauher-
ren verschiedenste Optionen fir die Gestaltung ihrer (privaten) Griinbereiche
moglich sind.

Fur die nordliche und westliche Einfassung des Gebietes ist die Anlegung eines
10 Meter breiten Grunkorridors vorgesehen. Hier ist die Anpflanzung von Knick-
anlagen sowie die Unterbringung eines Wanderwegnetzes (mit Anbindung an den
internen Quartiersanger) vorgesehen, sodass das Quartier sowohl in die freie
Landschaft eine angemessene Abgrenzung erhalt wie zugleich auch fur die kinf-
tigen Bewohner eine griine Umrandung zum Wandern, Auslaufen und Verweilen
bereitstellt.

Die aufgrund des Eingriffs in das Schutzgut Boden und Landschaft notwendigen
Ausgleichsmaflinahmen sollen innerhalb des an die Wohnbauentwicklungsflache
angrenzenden Teilbereich 2 geschaffen werden. Hier ist sowohl die naturraumli-
che Aufwertung wie auch die Unterbringung der notwendig werdenden Entwéasse-
rungsmafnahmen (technischer Zweck: Regenriickhaltung) vorgesehen. Diese
MaRnahmen sollen der Landschaft und der Ortlichkeit entsprechend gerecht wer-
den und naturnah ausgebildet werden, ohne dabei die notwendigen Volumina zur
Ruckhaltung des Oberflachenwassers zu beeintrachtigen.

Inhalte der Planung

Die nachfolgend aufgefiihrten Planinhalte des Bebauungsplanes Nr. 95 entspre-
chen dem Stand der bisherigen Planungsiberlegungen und anvisierten Pla-
nungsziele. Im Verlauf der Bauleitplanverfahren werden diese Inhalte konkreti-
siert und aufgrund der jeweiligen Beteiligungsverfahren ausgearbeitet und detail-
liert, sodass im Rahmen der vorliegenden Unterlagen lediglich die ,allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planung“ sowie die ,voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung“ gemaR BauGB dargelegt werden.

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Erklartes Planungsziel der Stadt ist es, mit den Bauleitplan den Wohnstandort
Kappeln nachhaltig zu sichern und auszubauen. Die getroffenen bzw. anvisierten
Festsetzungen sollen den Bedurfnissen zur Versorgung der Bevdlkerung mit
Wohnraum entsprechend adaquat Rechnung tragen und zugleich ein méglichst
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vertragliches Einfuigen in den vorhandene Natur- bzw. Freiraum unter Berticksich-
tigung der Belange von Natur, Umwelt, Landschaft und Artenschutz sicherstellen.

Um die vorgesehene und stadtebaulich beabsichtigte Nutzung ,Wohnen* inner-
halb des Plangebietes zu sichern, ist die Festsetzung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes (WA) gemal § 4 BauNVO vorgesehen.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes schlief3t nicht aus, dass ein-
zelne Raume in den Wohngeb&uden gewerblich bzw. freiberuflich genutzt werden
kénnen. Grundsatzlich sind freie Berufe, die im hauslichen Arbeitszimmer ausge-
Ubt werden, denkbar und allgemein zulassig. Somit kann der zunehmenden Be-
deutung zur Auslibung von Dienstleistungen in enger Verknipfung mit der eige-
nen Wohnnutzung (z.B. Grafikdesign, Mediation, Steuerberatung 0.4.) ebenso
Rechnung getragen werden wie der Einrichtung von adaquaten Heimarbeitsplat-
zen, mit denen Unternehmen ihren Mitarbeitern die vollstandige oder zeitweise
Arbeit von zu Hause ermdglichen.

Aufgrund der priméar beabsichtigten Wohnnutzung innerhalb des Plangebietes
lasst der Bebauungsplan nur sinnvolle wohnerganzende Nutzungen zu, also sol-
che Nutzungen, die im Prinzip den Charakter eines zusammenhangenden Wohn-
gebietes nicht (erheblich) stéren bzw. ihn sinnvoll ergdnzen. Aufgrund dessen
werden Nutzungen ausgeschlossen, die aufgrund ihres hohen Flachenverbrau-
ches und der ggf. einhergehenden Schadstoffgefahrdungen bzw. entstehenden
Emissionen nicht mit dem gewlinschten Charakter des Plangebietes und seinem
bestehenden Umfeld vereinbar sind (Gartenbaubetriebe und Tankstellen). Die
Ansiedlung bzw. Entwicklung solcher Nutzungen innerhalb des Plangebietes wird
zudem als nicht realistisch angesehen.

Durch die attraktive rdumliche Lage der Stadt steigen auch stetig die Angebote
an Ferienwohnungen und —hausern. Um eine Durchmischung mit haufig wech-
selndem Publikum zu verhindern, werden daher Betriebe des Beherbergungsge-
werbes ebenso ausgeschlossen wie Ferienwohnungen im Sinne des § 13a
BauNVO.

MalR der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung werden die Dichte und
die Hohenentwicklung der Bebauung bestimmt. Damit werden in Verbindung mit
den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung die wesentlichen Rahmenbe-
dingungen fir die Auswirkungen der Planung gesetzt; auf die gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse im Gebiet ebenso wie auf den Naturhaushalt sowie das
Orts- und Landschaftshild. Entsprechende Festsetzungen sind daher zwingend
fur das Zustandekommen eines qualifizierten Bebauungsplanes im Sinne des §
30 Abs. 1 BauGB.

Grundflachenzahl (GRZ) / Maximal zulassige Grundflache (GRmax)

Die Festsetzungen zum Umfang der baulichen Nutzungsmoglichkeiten werden
mittels einer Grundflachenzahl (GRZ) und/oder einer maximal zulassigen Grund-
flache (GRmax) getroffen. Die Festsetzung einer GRZ im Plangebiet wird sich an
den fur die jeweilige Wohnnutzung notwendigen Belangen und den Orientie-
rungswerten eines Allgemeinen Wohngebietes gemaR der BauNVO orientieren.
In Teilgebieten sollen Grundflachenzahlen von bis zu 0,6 festgesetzt werden; dies
betrifft insbesondere die anvisierten Flachen fir den Wohnungsbau, welcher na-
turgemaR im Sinne einer flachensparenden Verdichtung entsprechend hohere
Versieglungen fur Geb&ude und Stellplatzanlagen verlangt.
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Da fiur das Quartier ein Wohngebiet mit attraktiven Grin- und Freiflachen ange-
strebt wird, sind entsprechend hohen Versiegelungen bewusst nur in begrenzten
Bereichen zu realisieren. Daher ist fir die kleinteiligeren Bauflachen fir Einfami-
lien-, Doppel- und Reihenhauser sowie der moglichen Unterbringung einer ,Tiny-
Haus-Siedlung’ (baurechtlich entsprechen diese Einzelhdusern (E)) eine Grund-
flachenzahl im Bereich des Orientierungswertes von 0,4 fir Allgemeine Wohnge-
biete vorgesehen. Dies hélt Verdichtung und Versiegelung in diesen Bereichen in
einem angemessenen Mald und lasst zugleich ausreichend Spielraum fir eine in-
dividuelle Ausgestaltung der Grundstticke.

Die Uberschreitung des Orientierungswertes innerhalb der geplanten Wohnungs-
bauflachen fihrt durch die Einbindung von geeigneten MafRnahmen zur Sicher-
stellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht zu einer Beeintrachtigung
und/oder nachteiligen Auswirkung auf die Umwelt. Diese stadtebaulichen Ziele
und MaRnahmen begriinden die Uberschreitung der in § 17 benannten Orientie-
rungswerte:

- Die Festsetzung von Flachen, welche von Bebauungen freigehalten sind, und
unterschiedlichen anderen Nutzungszwecken dienen (Offentliche Grunflachen
mit den anvisierten Nutzungszwecken ,Freizeit und Erholung®, ,Spielplatz*
und ,Parkanlage®).

- Die Anlegung einer umlaufenden Knick- und Gehdlzstruktur mit Einbindung
eines Wanderwegenetzes.

- Entsprechende Pflanzgebote, auch fiir Teile baulicher Anlagen wie bspw. Da-
cher von Tiefgaragen, Carport- und Garagendacher etc.

- Angemessen dimensionierte Stral3enraume, die als Mischverkehrsflachen al-
len Verkehrsteilnehmern zur Verfigung stehen und neben ihrer Erschlie-
Bungsfunktion auf dem Aufenthalt dienen kénnen.

- Festsetzungen zur ausreichenden Herstellung von Stellplatzen auf den priva-
ten Grundstiicken, sodass die geplanten Parktaschen im o6ffentlichen Raum
(moglichst) ausschlieBlich dem Besucher- und Uberhangverkehr vorbehalten
bleiben.

Zahl der Vollgeschosse / Gebaudehdhen

Eine Festsetzung zur ,dritten Dimension®, d.h. zur Geschossflachenzahl (GFZ2)
und/oder zur Hohe baulicher Anlagen ist zusatzlich vor allem dann erforderlich,
wenn ohne sie 6ffentliche Belange wie insbesondere das Orts- und Landschafts-
bild beeintrachtigt werden kénnten. Sie sind nur dann entbehrlich, wenn durch
andere Regelungen (z.B. Abstandsregelungen 0.4.) bereits eine solche Beein-
trachtigung dieser Belange sicher ausgeschlossen ist.

Da durch die Festsetzung einer GRZ und GRmax (s.0.) in Verbindung mit den
beabsichtigten Regelungen zur maximal zulassigen Geschossigkeit und den ge-
planten Hohenfestsetzungen zur ,dritten Dimension® die zulassige Gebaudekuba-
tur und damit die Ausnutzung des Grundstlicks ausreichend beschrieben ist, wird
auf eine zusatzliche Festlegung der Geschossflachenzahl (GFZ) oder der Ge-
schossflache (GF) verzichtet.

Um das Planungsziel gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und der Erlebbar-
keit des umgebenden Landschaftsraumes sicherzustellen, ist eine Staffelung der
Hohe und Geschossigkeit der Bebauung vorgesehen, welche sich von den Hoch-
punkten im Bereich der ,Flensburger Straf3e' hinein in das in westlich und sudli-
che Richtung abfallende Gelande reduzieren soll. Die Gebaude sollen sich daher
von zwei (Il) bis drei (lll) Vollgeschossen im Einzugsbereich der ,Flensburger
StralRe’ Uber zwei (ll) bis drei (lll) Vollgeschosse im Verlauf der geplanten Haupt-
erschlieBungsstral3e bis hin zu einem (l) bis zwei (II) Vollgeschossen in den
Randbereichen im Suden und Westen hin abstaffeln. Die hoheren Mehrfamilien-
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hauser liegen somit auch in den hdoheren Geldndelagen und beeintrachtigen so-
mit die Sicht- und Raumbeziehungen in der abfallenden Topografie nicht — sie
fassen vielmehr das neue Quartier rdumlich in Abgrenzung zur 6stlich gelegenen
Umgebung. Die kleinteiligeren Bebauungen innerhalb des Quartiers halten durch
ihre geringere Geschossigkeit und Hohe somit attraktive Sichtbeziehungen tber
das Gelande frei und sorgen flir eine geflihlte und sichtbare Reduzierung der
Verdichtung im Inneren.

Die festzusetzenden maximalen Gebaudehdhen (GHmax) werden mit einem ab-
soluten Maf3 Uber Normal-Hohen-Null (NHN) gemafl § 18 Abs. 1 BauNVO als
Hochstmall der Oberkante (OK) der baulichen Anlagen bestimmt und durch den
hochsten Punkt des Daches (einschliel3lich Gauben und Dachaufbauten) be-
grenzt. Technische Anlagen, wie Schornsteine, Liftungsrohre o.a., gehoren
grundsatzlich zur Ausstattung von Gebauden. Da auf Ebene des Bebauungspla-
nes keine abschlielenden Aussagen Uber die konkrete Hohe dieser Anlagen ge-
troffen werden kénnen, wird festgesetzt, dass diese nicht der maximal zulassigen
Gebaudehohe unterliegen, sondern diese um maximal 0,75 m Uberschreiten dur-
fen. Dies ist insoweit unkritisch, weil es sich um technische Anlagen von (Wohn-)
Gebauden handelt, bei denen dieselben wirtschaftlichen Aspekte wie bei den
Kosten insgesamt relevant sind. Es ist daher auch nicht davon auszugehen, dass
diese Anlagen unnétig hoch ausfallen wirden.

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb des Plangeltungsbereiches werden die Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen mittels Baufenster festgesetzt, welche durch Baugrenzen definiert werden.

Durch die geplante Festsetzung einer offenen Bauweise sind bauliche Anlagen
mit einer Lange und/oder Breite von max. 50 m zuléssig. Um das stadtebauliche
Ziel des Bebauungsplanes, Kompaktheit und aufgelockerte Bebauung gleicher-
mafen sinnvoll kombiniert zu erreichen, werden in bestimmten Bereichen nur
festgelegte Bauweisen wie Einzelhduser (E), Doppelhauser (D) und/oder Reihen-
hauser (H) festgesetzt. Da auch die Eingangssituation des Quartiers mit Woh-
nungsbau nur in moderater Form stadtisch erscheinen soll, ist die Festsetzung
einer offenen Bauweise hier angemessen.

Durch die Freihaltung von notwendigen Grundstiicksflachen fir Stellplatze, Frei-
anlagen und Sichtachsen wird eine aufgelockerte Qualitat sichergestellt. Der Be-
stimmung von nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen (auf3erhalb der Baufens-
ter) und deren Sicherung durch ggf. weitere Festsetzungen (Flachen fur Stellplat-
ze, Nebenanlagen etc., Grunflachen, Hausgéarten 0.4.) kommt daher eine wichtige
Bedeutung zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts des neuen Quartiers
zu.

Stellplatze, Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen

Grundsatzlich sollen innerhalb der Wohnbauflachen Stellplatze, Garagen etc.
vornehmlich innerhalb der auszuweisenden Baufenster (Baugrenzen) unterge-
bracht werden. Darlber hinaus kdnnen, insbesondere im Bereich der geplanten
Wohnungsbauflachen, separat auszuweisende Flachen fir die Herstellung dieser
Anlagen dienen. Hierdurch kann die stadtebauliche Qualitat ausreichender priva-
ter bzw. gemeinschaftlicher Freiraume erreicht werden.

Die Errichtung unterirdischer Anlagen (Tiefgaragen etc.) wird fur die Flachen des
geplanten Wohnungsbaus grundséatzlich zulassig sein.
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Die Stadt Kappeln verfiigt Gber eine Stellplatzsatzung aus dem Jahr 2022. Der
Bebauungsplan wird lediglich die Notwendigkeit zur Herstellung von Stellplatzen
auf den privaten Grundstiicken gemaf der Vorgaben dieser Satzung festsetzen —
eine dartber hinausgehende Regelung ist nicht notwendig.

Grinordnung

Im Plangebiet sollen innerhalb des Teilbereiches 1 offentliche Grinflachen mit
den Zweckbestimmungen ,Parkanlage’, ,Spielplatz’ und ,Naturbelassener Land-
schaftsraum‘ bestimmt und festgesetzt werden, um durch einen adaquat hohen
Griun- und Freiflachenanteil ein attraktives Wohnumfeld zu sichern und gleichzei-
tig Einfassung des Quartiers sowie Ubergang in den offenen Landschaftsraum im
Sinne eines Naturerlebnisraumes zu gestalten.

Stadtebauliches Ziel ist es, dass heben den begrinten, 6¢ffentlichen Raumen wie
den StraRen und den Durchwegungen, die Grinflachen mit ihrer Struktur und
Qualitat das neue Stadtquartier pradgen und einen ldentifikationswert schaffen.
Dazu werden die grinen Aufenthaltsbereiche moglichst naturnah ausgestaltet,
um so einerseits den Bezug zur Landschaft herzustellen und zugleich den Pfle-
geaufwand auf ein mégliches Minimum zu reduzieren. Die Grinraume sind multi-
funktional zum Verweilen und Spielen angedacht. Das ndrdlich und nordwestlich
umlaufende Griinsystem aus Knickneuanlage und Wanderwegnetz fungiert als
.Fenster zum angrenzenden Landschaftsraum.

Innerhalb der StraRenraume und an geeigneten Stellen innerhalb der geplanten
Grunraume sind Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen vorgesehen. Diese
werden in der auszuarbeitenden Planzeichnung durch strafRenbegleitende Baum-
standorte oder Bereiche fir Baumpflanzungen bestimmt. Damit soll erreicht wer-
den, dass eine Ubersichtliche Struktur der Straf3en und ErschlieBungsraume mit
einer ansprechenden Wohnatmosphare entstehen kann. Fir den Einfahrtsbereich
von der ,Flensburger Stral3e‘ ist die Etablierung einer einseitigen Baumreihe fir
ein einladendes und griines Erscheinungsbild am Eingang des Quartiers geplant.
Durch die Verwendung von standortgerechten, regionaltypischen und klimataugli-
chen Baumen kénnen zudem Kosten fur Bewéasserung und Pflege minimiert wer-
den und somit ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet werden. Baume verbessern
aullerdem das Stadtklima, indem sie Aufheizeffekte reduzieren. Durch die Be-
schattung versiegelter Flachen sowie durch Verdunstung an der Blattoberflache
werden Abkuhleffekt erzielt, die besonders an heiRen Tagen spirbar sind. Dar-
Uber hinaus ist auch eine Verbesserung der Luftqualitdt durch die Bindung von
Feinstaub und die Filterung von Abgasen gegeben. Fiir Bereiche, in denen glins-
tige Platzverhaltnisse vorliegen wie innerhalb der geplanten Griinanger ist fur ei-
ne zusatzliche Verbesserung der lufthygienischen Situation die Verwendung
grol3kroniger Baumarten angedacht.

Der Teilbereich 2 wird, neben den Flachen fir die Oberflachenwasserbeseitigung,
vor allem entsprechende Festsetzungen zur naturraumlichen Aufwertung und des
damit verbundenen Ausgleichs fur den Eingriff innerhalb des Teilbereiches 1 be-
inhalten. Diese ,Ausgleichsflachen“ dienen der Umsetzung von 6kologischen
Grundsatzen zum Erhalt und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, um die
Auswirkungen auf den Naturhaushalt auszugleichen. Ziel ist es, Landschafts-
strukturen mit unterschiedlicher Biotopausstattung zu entwickeln oder vorhande-
ne Strukturen zu erhalten bzw. aufzuwerten. Dabei sind Flachen und Mal3nah-
men zur Sicherung und Entwicklung von Biotopen als Lebensraum fir bestimmte
Tier- und Pflanzenarten, zur Entwicklung neuer Biotope sowie zur Nutzungsex-
tensivierung geplant.
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Die vollflachige Begriinung der notwendigen Larmschutzwand (s.u.) soll den Ein-
griff in das Landschaftsbild mindern und eine optisch ansprechende Gestaltung
auf der zum Wohngebiet gerichteten Seite gewahrleisten. AuRerdem kann infolge
der durch die Pflanzen durch Verdunstung ausgelésten Kiuhlungseffekte klimati-
sche Verbesserungen erzielt werden. Eine vollflachige Begrunung dient zugleich
der Vermeidung von Verunstaltungen, denen Larmschutzwande besonders héau-
fig ausgesetzt sind und deren Beseitigung sehr kostenaufwandig ist.

Auf den privaten Grundstiicken erweist sich die detaillierte Regelung von Be-
pflanzungen o0.4. in der Umsetzung haufig als kontraproduktiv. So soll im Sinne
einer individuellen Gestaltung der Wohnbaugrundstiicke auf die spezifische Fest-
setzung von entsprechenden Geboten verzichtet werden. Vorgesehen sind je-
doch sowohl die Verpflichtung zur tatsachlichen Begrinung von nicht Uberbauten
oder versiegelten Grundsttcksflachen sowie der Ausschluss von Schottergarten:

Die das jeweilige kiunftige Bauvorhaben umgebenden Grundsticksflachen sind,
mit Ausnahme von Stellplatzen und/oder erganzenden Bereichen (Zuwegungen
0.4.), gartnerisch anzulegen und zu begrunen. Hiermit soll trotz des zul&ssigen
Versiegelungsgrades ein moglichst grof3zigiger Griunanteil innerhalb der stets
sichtbaren Grundstlcksteile gewdahrleistet werden, der sowohl die 6kologische
Bedeutung von begrinten Grundstiicksflachen berticksichtigt wie auch der Funk-
tion zur Schaffung von Freiflachen fir die Bewohner Rechnung tragt.

Begriinte Flachen in gartnerischer Ausgestaltung sind durch naturbelassene
und/oder angelegte, mit Pflanzen bewachsene Flachen gepragt. Wesentliches
Merkmal ist der ,grine Charakter®, d.h. die Freiflachen sind mit Rasen oder Gras,
Geholzen oder anderen Zier- und Nutzpflanzen zu bedecken. Steinelemente sind
zwar grundsatzlich zuléassig, jedoch nur dann, wenn sie eine untergeordnete Be-
deutung haben; also dem Bewuchs sowohl in funktioneller als auch in raumlich-
gegenstandlicher Hinsicht dienend zu- und untergeordnet sind (vgl. Beschluss
OVG Lineburg vom 17. Januar 2023, Az.: 1 LA 20/22 sowie Urteil VG Hannover
vom 12. Januar 2022, Az.: 4 A 1791/21). Entscheidend ist bei der bauordnungs-
rechtlichen Bewertung weder die Anzahl noch die GroRe einzelner Pflanzen,
sondern das Gesamtbild der Flachen unter Berlcksichtigung des vom Gesetzge-
ber verfolgten Zwecks, 6kologisch wertvolle Flachen auch in bebauten Gebieten
zu schaffen und zu erhalten.

Als Beitrag zum Klimaschutz und in Anlehnung an die aktuelle politische und ge-
sellschaftliche Debatte ist daher die Errichtung von Schotter- und/oder Kiesgéarten
ausgeschlossen. Diese werden in zunehmender Haufigkeit zur vereinfachten
Gartenpflege angelegt, haben jedoch sowohl fir das Mikroklima als auch natur-
schutzfachlich negative Auswirkungen wie Aufheizen und Warmeabstrahlung im
Sommer, fehlende Habitatfunktionen, dkologische Wertlosigkeit und mangelhafte
Wasserdurchlassigkeit bei Starkregenereignissen.

Geplante Festsetzungen zur Begriinung von Flachdachern und flachgeneigten
Déachern von Gebauden, insbesondere im Bereich des Wohnungsbaus sowie fur
Garagen und Carports, sind bestimmt, um die gestalterischen und klimadkologi-
schen Ziele der Planung zu unterstiitzen. Die aus der Entfernung einsehbare Be-
grinung der Dacher wertet das Orts- und das Landschaftsbild auf, verbessert das
Wohn- und Arbeitsumfeld der Menschen und tragt zum Ausgleich des Mikrokli-
mas im Stadtgebiet, zur Vermeidung von urbanen Aufheizflachen und zur Ver-
besserung des Klimas durch Verdunstungsflachen bei. Die Begrinung von Da&-
chern kann zudem den ungehinderten Abfluss von Oberflachenwasser minimie-
ren und somit zu einer verbesserten Wasserhaushaltsbilanz beitragen.
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6.6.

6.7.

Ortliche Bauvorschriften / Gestalterische Festsetzungen

Neben dem Rhythmus der Breite und HOhe der Geb&ude spielen die Gestaltung
der Dachlandschaft, die Farbe und Materialitat der Bebauung sowie die Gestal-
tung von Ausstattungselementen eine grof3e Rolle fur die atmospharische Wir-
kung des Wohnquatrtiers. Vor diesem Hintergrund ist es Ziel des Bebauungspla-
nes, ein differenziertes Gestaltungs- und Materialkonzept zur Bebauung und den
Freiflachen umzusetzen.

Die Dachlandschaft hat durch ihre gestalterische Auspragung einen entscheiden-
den Einfluss auf das stadtebaulich-baugestalterische Gesamterscheinungsbild
eines Stadtteils. Mit differenzierten Festsetzungen zur Zulassigkeit und Nei-
gungswinkeln der Déacher (Flachdacher, geneigte Dacher) wird ein Gestaltungs-
merkmal der Bebauung bestimmt, das deutlich erkennbare Dachelemente ermdg-
licht. Den Bauherren verbleiben mit den anvisierten Vorschriften zur Dachform
und Neigung in Verbindung mit den planungsrechtlich festgesetzten Hohen aus-
reichende Gestaltungsspielrdume bei Planung und Gestaltung ihrer Dachkon-
struktionen.

Fir die AulRenwande der baulichen Anlagen werden in den bauordnungsrechtli-
chen Vorschriften nur bestimmte Farbgebungen und Materialien zugelassen. Die-
se Vorschriften zielen auf einen einheitlichen Gesamteindruck des Stadtteils ab,
welcher zudem die einzelnen Teilflachen mit ihren unterschiedlichen Bautypolo-
gien differenziert und ablesbar macht. Die zulassigen Materialien und Farbge-
bungen werden bestimmt, um dem Stadtbild im Baugebiet einen klaren Rhythmus
und einen individuellen Wiedererkennungswert zu geben. Die Auswahl an Gestal-
tungsmaglichkeiten ist einerseits so grof3 geplant, dass individuellen Anspriichen
genlige getan wird und andererseits die Erreichung der gestalterischen Ziele si-
chergestellt werden kann. Die ausnahmsweise Zulassigkeit anderer Materialien
und/oder Farben bei untergeordneten Bauteilen soll unnétige Harten vermeiden
und bei der Detailgestaltung die Verwendung aktueller Konstruktionen und Bau-
stoffe ermdglichen.

Festsetzungen zu den Anlagen und Einrichtungen zur Nutzung von Solarenergie
werden bestimmt, um klimatkologische Ziele der Planung zu unterstiitzen und
die Gestaltung der Anlagen und Einrichtungen an den baulichen Kontext anzu-
passen.

Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung etc.

Zur optimalen ErschlieBung der Wohnbauflachen ist neben dem notwendigen
Anschluss an die ,Flensburger Straf3e‘ mittels Straf3enausbau und Einrichtung ei-
nes Linksabbiegers (gemaf Verkehrsgutachten) ein Ubersichtliches, flachenopti-
miertes StralRennetz innerhalb des Quartiers vorgesehen, das sich in Nord-Sud-
Richtung durch den Kernbereich erstreckt und im stidwestlichen Bereich in einer
fur Mullfahrzeuge ausreichend dimensionierten Wendeanlage (D=22 m) miindet.
Darlber hinaus wird mittels einer separaten kleinen RingerschlieBung die Ab-
wicklung der westlich gelegenen Grundstiicke sichergestellt. Im Anbindungsbe-
reich der ,Flensburger Straf3e‘ ist die Einrichtung eines separaten Fuf3- und Rad-
wegerings vorgesehen, welcher im Knotenpunkt des Anschlusses zudem die
Uberquerung der ,Flensburger StraRe‘ mittels Querungshilfe ermdglicht. Das in-
nere Quartiersnetz ist als Mischverkehrsflache geplant.

Die fur die ErschlieBung notwendigen Flachen werden im nordéstlichen An-

schlussbereich als ,StraRenverkehrsflache* und ab dem nérdlichen Ubergang
zum Quartiersinneren Netz als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung'
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6.8.

6.9.

mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich’ ausgewiesen. Der ge-
plante Ful3- und Radwegring erhéalt die Zweckbestimmung ,Bereich fir Ful3ganger
und Radfahrer*. In den stral3enbegleitenden Bereichen der Mischverkehrsflachen
ist die Unterbringung von offentlichen Stellplatzen und Baumpflanzinseln vorge-
sehen, sodass hier entsprechende Festsetzungen geplant sind.

Flachen fir Versorgungsanlagen etc.

Ver- und Entsorgung

Zur Sicherung der Ver- und Entsorgung des Quartiers wird nach Riicksprache mit
den entsprechenden Tragern offentlicher Belange voraussichtlich die Unterbrin-
gung von einer oder mehreren Flachen fir die Ver- und Entsorgung notwendig
werden. Hierzu zahlen Flachen fir Trafostationen oder Pumpanlagen fur die
Schmutzwasserbeseitigung etc. mit der jeweiligen festzusetzenden Zweckbe-
stimmung (,Energie’, ,Abwasser* etc.).

Oberflachenwasserbeseitigung

Die nach bisherigem Planungsstand fiir die Ruckhaltung und (gedrosselten) Ab-
leitung des Oberflachenwassers notwendig werdenden Flachen sollen innerhalb
des Teilbereiches 2 als naturnahe Anlagen ausgebildet werden. Hier ist die Fest-
setzung von entsprechend ausreichend dimensionierten ,Flachen fir die Rege-
lung des Wasserabflusses’ mit der voraussichtlichen Zweckbestimmung ,Ruck-
haltebecken’ vorgesehen.

Weiterer, darliberhinausgehender Flachenbedarf fir die 6ffentliche Infrastruktur
ist im weiteren Planverfahren in Abstimmung mit den jeweiligen Behdrden und
Tragern o6ffentlicher Belange zu priifen, abzustimmen und, sofern notwendig, ent-
sprechend in die Planung zu integrieren.

Verbot luftverunreinigender Stoffe

Die Ursachen des Klimawandels lassen sich vor allem im Hinblick auf den indivi-
duellen Energieverbrauch innerhalb eines Gebietes in vertraglichen Grenzen hal-
ten. Dies bedeutet mittel- und langfristig insbesondere, dass erneuerbare Ener-
gien die herkdommlichen Energietrager wie Ol, Gas, Kohle etc. vollstandig ablo-
sen. Gerade im Neubau ist eine klimafreundliche Energieversorgung sowohl
technisch als auch 6konomisch sinnvoll und gut umsetzbar. Mit fossilen Energie-
tragern versorgte Alt- und auch Neubauten entwickeln sich langfristig immer mehr
zu Altlasten — darauf hat mittlerweile auch der Gesetzgeber reagiert und bspw.
ein generelles Einbauverbot fir Olheizungen ab 2026 beschlossen.

Der Bebauungsplan soll daher auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB ein
Verbot fossiler Brennstoffe beinhalten. Die Rechtsgrundlage erlaubt die stoffbe-
zogene (nicht: anlagenbezogene) Festsetzung von Verwendungsbeschrankun-
gen und —verboten fir luftverunreinigende Stoffe, insbesondere CO,-Emissionen
verursachende fossile Heizstoffe (Erdol, Erdgas etc.). Eine stadtebauliche Erfor-
derlichkeit im Sinne einer unmittelbaren Verbesserung der Luftqualitat innerhalb
des Plangebietes ist hierfur nicht notwendig (vgl. ,Klimaschutz durch die Kommu-
nen — Mdglichkeiten und Grenzen®; Wolfgang Kahl. Zeitschrift fir Umweltrecht,
9/2010). Es bedarf also keiner spezifisch ortsklimatischen Belastungssituation
(z.B. Kurort 0.a4.). Vielmehr sind entsprechende MalRnahmen auch in bislang un-
belasteten Gebieten zuléssig, ebenso als solche zum Schutz des globalen Klimas
(vgl. ,ZNER 2008%; Ekardt/Schmitz/Schmidtke, 334 (339 f.)).
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6.10.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (hier: Larm)

Innerhalb des dstlichen Randbereiches des Plangebietes in Anbindung an das
dort verortete Mischgebiet wird die Festsetzung von Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen notwendig, um die Belange des Umwelt-
schutzes, hier insbesondere die Auswirkungen auf den Menschen und seine Ge-
sundheit (8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) zu bertcksichtigen und die Auswirkungen der
Larmimmissionen auf das Wohnquartier zu minimieren.

Im Rahmen einer Larmtechnischen Untersuchung (Gewerbelarm nach TA Larm)
des Wasser- und Verkehrskontors von Juni 2023 sind die Auswirkungen des Ge-
werbelarms auf die geplante Wohnbebauung untersucht und Empfehlungen zu
den erforderlichen LArmschutzmafinahmen benannt worden.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass infolge der Gerduschimmissionen des
benachbarten Gerustbauunternehmens der Immissionsrichtwert TAG der TA
Larm von 55 dB(A) bis zu einem Abstand von ca. 75 m von der dstlichen Gel-
tungsbereichsgrenze Uberschritten wird. Zur Ermdglichung der Errichtung von
Gebauden mit schutzbedurftigen Raumen (Wohngeb&ude) in dem betroffenen
Bereich sind entsprechend LarmschutzmalRnahmen erforderlich.

Infolge der kurzzeitigen Gerauschspitzen wahrend der Anlieferung zum Fachhan-
del (Gewerbehof) im Beurteilungszeitraum NACHT wird der dazugehérige Immis-
sionsrichtwert ebenfalls Uberschritten, sodass auch hieraus die Notwendigkeit
von LarmschutzmaflRnahmen innerhalb des Plangebietes resultiert.

Zur Erhaltung einer hohen Flexibilitdt in der Raumplanung innerhalb der geplan-
ten Gebaude sowie zur Ermoglichung einer freien Anordnung von AuRenwohnbe-
reichen und AuRenaufenthaltsflachen wird die Abschirmung der Emissionen der
Geristbaufirma durch eine Larmschutzwand empfohlen und entsprechend im
Bebauungsplan festgesetzt; die H6he wird mit ca. 5 m als stadtebaulich vertrag-
lich angesehen.

Die Berechnungen zeigen, dass mithilfe einer solchen Larmschutzwand die Erd-
und 1. Obergeschosse vollstandig geschiitzt werden kénnen. Oberhalb der 1.
Obergeschosse sind zusatzlich architektonische MafRnahmen an den Gebauden
erforderlich, welche allesamt die Einhaltung der Immissionsrichtwerte fir Allge-
meine Wohngebiete an den aul3en liegenden Immissionsorten im Sinne der TA
Larm (d.h. 0,5 m vor der Mitte des fur die Beluftung zu 6ffnenden Fensterteils ei-
nes schutzbedurftigen Raumes nach DIN 4109-1) gewahrleisten mussen (z.B.
Prallscheiben, Vorhangfassaden, verglaste Loggien 0.4.).

Zum Schutz der Bebauung wurden zwei Varianten zur Abschirmung durch eine
Larmschutzwand untersucht, welche durch den Standort (auf der Grundstiicks-
grenze oder mit 3 m Abstand) jeweils verschiedene H6hen und Langen notwen-
dig machen. In Abstimmung mit dem Grundstickseigentimer wird im Bebau-
ungsplan die Errichtung der ,Variante 2“ (Larmschutzwand auf der Grundstucks-
grenze) mit 5 m H6he und 100 m Lange vorgesehen.

Bei Reduzierung der Héhe der Larmschutzwand werden zusatzlich architektoni-
sche MalRnahmen auch unterhalb des 1. Obergeschosses erforderlich. In diesem
Fall ist eine erneute Uberpriifung der Situation zwingend erforderlich, da sich die
Ausdehnung der Flache mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte erweitert.
Von einer solchen Reduzierung wird in Abstimmung mit den Planbeteiligten ab-
gesehen.
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Der Bebauungsplan wird im Einzugsbereich der 6stlichen Grundsticksgrenze ei-
ne Flache fur Aktiven La&rmschutz vorsehen und innerhalb dieser sowohl die Er-
richtung einer entsprechend den o.g. Kriterien auszugestaltenden Larmschutz-
wand wie auch der entsprechend fir Wartung, Anfahrung etc. notwendigen Frei-
haltezone festsetzen. Dartiber hinaus werden die Anforderungen an die architek-
tonischen MaRRnhahmen oberhalb des 1. Obergeschosses definiert und geman
den Vorgaben der Larmtechnischen Untersuchung festgeschrieben.

7. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist von Osten aus Uber die ,Flensburger Strale’ und im stdlichen
Bereich durch die Stral’e ,Hinterm Bauernteich® an das offentliche StraRennetz
sowie die entsprechenden Ver- und Entsorgungssysteme erschlossen bzw. an-
gebunden. Im Rahmen des Weiteren Planungsverlaufes sind die Ver- und Ent-
sorgung innerhalb des Quartiers sowie die notwendigen Anschlusspunkte an die
offentlichen Netze zu prifen, abzustimmen und entsprechend zu planen.

Energie- und Wasserversorgung
Die Versorgung mit Energie (Strom, Gas) erfolgt ortsiiblich durch die Schleswig-
Holstein Netz AG.

Im weiteren Planungsverlauf sind mit den zustéandigen Versorgern entsprechende
Abstimmung durchzufihren und ggf. notwendige Flachen innerhalb des Plange-
bietes zu dessen Versorgung vorzusehen bzw. einzuplanen.

Abwasserentsorgung

Das anfallende Schmutzwasser wird aufgrund der natlrlichen Gelandeneigung
Uber Freigefalleleitungen voraussichtlich in einem Pumpenschacht gesammelt.
Von dort erfolgt der Abtransport mittels einer Druckrohrleitung in den 6ffentlichen
Kanal. Die genaue Einleitstelle wird derzeit von der Schleswag Abwasser GmbH
geprift und kann erst nach Abschluss der hydraulischen Netzuberprifung defini-
tiv von der Schleswag festgelegt werden. Vorlaufig wird davon ausgegangen,
dass der Ubergabepunkt des Schmutzwassers sich am nordlichen Kreisverkehr
in Richtung ,Mehlbydiek‘ befinden wird.

Oberflachenentwésserung

Die Oberflachenwasserbeseitigung obliegt der Stadt Kappeln. Gemall EU-
Wasserrahmenrichtlinie und Erlass A-RW 1 vom 10.10.2019 ist bei der Bauleit-
planung besonderes Augenmerk auf die Niederschlagswasserbeseitigung zu rich-
ten. Dabei ist zu beachten, dass der natlrliche Wasserhaushalt der potenziell na-
turlichen Ursprungsflachen als Versickerung, Verdunstung und Abfluss in ein
Oberflachengewasser nicht relevant verandert werden darf. Das bedeutet, dass
der Oberflachenabfluss von zu befestigenden Flachen auf den landwirtschaftli-
chen Abfluss vermindert und die Versickerung und insbesondere die Verdunstung
auf dem Grundstiick bzw. im Bebauungsplan gegeniber den bisherigen konven-
tionellen Planungen erhdht werden missen.

Im weiteren Planungsverlauf ist dafir eine Berechnung der Verhaltnisse mit dem
Berechnungsprogramm A-RW 1 des Landesamtes (LLUR) durchzufuhren und
der unteren Wasserbehorde vor Rechtskrafterlangung der Bauleitplanung vorzu-
legen. Die zugehdrigen Randbedingungen (GRZ, Grindacher, Versickerungsfla-
chen) werden im Bebauungsplan festgelegt.

Aufgrund der gegebenen Bodenverhéltnisse innerhalb des Plangebietes ist eine
Versickerung des Regenwassers nicht mdglich. Derzeit wird davon ausgegangen,
dass das Regenwasser Uber Freigefalleleitungen und eine Ruckhalteanlage
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(Teilbereich 2) gedrosselt in den Mihlenbach eingeleitet wird. In diesem Zusam-
menhang wurden bereits erste Abstimmungen mit der Unteren Wasserbehorde
des Kreises Schleswig-Flensburg und dem Wasserverband Grimsau durchge-
fuhrt. Diese haben ergeben, dass die Einleitmenge auf 5 I/s begrenzt wird und ein
10-jahriges Regenereignis als Grundlage dient.

Eine vorlaufige Uberprufung der Wasserhaushaltsbilanz hat ergeben, dass diese
im Bereich des Plangebietes ,extrem geschadigt’ ist. In der fortlaufenden Planung
werden diesbeziglich weitere Mal3nahmen in enger Abstimmung mit der Unteren
Wasserbehorde ergriffen, um die abflieBende Menge des Regenwassers zu re-
duzieren. Hierbei liegt der Fokus auf einer nachhaltigen und umweltvertraglichen
L6sung und einer naturnahen Ausgestaltung der notwendig werdenden Anlagen.

Léschwasser

Die Loschwasserversorgung erfordert 48 m3/h fir einen Zeitraum von zwei Stun-
den im Umkreis von 300 m. Nach der Hydranten-Richtlinie sollten Hydranten in
Wohngebieten so errichtet werden, dass der Abstand untereinander 120 m nicht
Uberschreitet. Hierdurch wird sichergestellt, dass von der Feuerwehr die Hilfefrist
(= Zeitraum bis zur Einsatzbereitschaft vor Ort) eingehalten werden kann.

Das Wasserversorgungsnetz innerhalb der Stadt Kappeln ist auf Trinkwasser
ausgelegt. Im Notfall kdnnen jedoch die Hydranten — im Rahmen der jeweiligen
Kapazitaten des Trinkwasserversorgungsnetzes — zur Wasserenthahme fir
Léschwasser, unter Einhaltung des DVGW-Arbeitsblattes W-405, mitgenutzt wer-
den.

Die fur das Gebiet relevanten Versorgungsleitungen sind in den geplanten Stra-
Renrdumen im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes herzustellen, wodurch
der Brandschutz sicherzustellen ist. Die ggf. notwendige Errichtung bzw. Unter-
bringung von Hydranten innerhalb des Plangebietes wird im weiteren Planverfah-
ren geprift und bei Bedarf in die Planunterlagen eingearbeitet.

Mullentsorgung
Die ordnungsgemafe Abfallentsorgung wird ortsiiblich durch die ASF (Abfallwirt-
schaft Schleswig-Flensburg GmbH) durchgefuhrt.

8. Artenschutz

Im Rahmen des weiteren Planverfahrens sind die potenziellen Auswirkungen auf
artenschutzrechtliche Belange nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu priifen und zu er-
mitteln. Entsprechende, ggf. notwendige, Regelungen zum Umgang mit Gehélzen
und Bauzeitenregelungen sind im Zuge des weiteren Planverlaufs gutachterlich
zu untersuchen und im Bebauungsplan zu benennen.

9. Bodenschutz

Etwaige Altlasten sind, obgleich derzeit nicht bekannt, nicht ganzlich auszu-
schliel3en. Sollten daher bei den geplanten Baumalinahmen Abfélle (z.B. Bau-
schutt, Hausmiull 0.4.) aufgefunden werden oder sich sonstige Hinweise (z.B. Ge-
ruch etc.) ergeben, ist die Untere Bodenschutzbehdrde des Kreises Rendsburg-
Eckernfoérde zu informieren.

Im Zuge der Bauausfiihrung sind die Vorgaben des BauGB (8 202 Schutz des
humosen Oberbodens), der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV, 8§ 12)
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10.

11.

12.

des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG u. a. 8 7 Vorsorgepflicht) sowie
das Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrwWG u. a. 8 2 und § 6) zu beachten.

Kampfmittel

Gemal der Anlage zur ,Landesverordnung zur Abwehr von Gefahren fur die 6f-
fentliche Sicherheit durch Kampfmittel* (Kampfmittelverordnung) in der aktuell
gultigen Fassung gehort die Stadt Kappeln zu den Gemeinden, die durch Bom-
benabwiirfe im 2. Weltkrieg in besonderem Mal3e betroffen waren.

Zufallsfunde von Kampfmitteln sind daher nicht ganzlich auszuschlie3en. Etwaige
Funde sind unverziglich der zustandigen Polizeibehdrde zu melden und dirfen,
aufgrund der von ihnen ausgehenden Gefahr, nicht bewegt oder aufgenommen
werden. Der Fundort ist bis zum Eintreffen der Polizei entsprechend zu sichern
und vor Bewegungen oder Beeintrachtigungen zu schitzen.

Archaologischer Denkmalschutz

Im Plangebiet bestehen keine oberirdischen Kulturdenkmale. Es befindet sich je-
doch in einem arché&ologischen Interessengebiet, also einem Gebiet, in dem mit
archaologischer Substanz zu rechnen ist (Archdologie-Atlas SH; abgefragt am
29.01.2024).

Nach Abstimmung mit dem Arch&ologischen Landesamt Schleswig-Holstein wer-
den aufgrund dessen archaologische Voruntersuchungen erforderlich. Diese
werden im Fruhjahr 2024 durchgefuhrt.

Gemal 8§ 15 DSchG gilt: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies un-
verziiglich unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdr-
de mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentiimerin oder den Ei-
gentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstlicks oder des Ge-
wassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter
der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefihrt haben. Die Mitteilung
einer oder eines der Verpflichteten befreit die tbrigen.

Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in
unverédndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder
Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spates-
tens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung. Archdologische Kultur-
denkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Verande-
rungen und Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit.

Weitere Hinweise

Bodenordnende MaRnahmen
Sofern zur Umsetzung von Planungen bodenordnende MalRhahmen erforderlich
werden, sind diese ausschlief3lich auf privatrechtlicher Basis durchzufihren.

Grundflachen

Fur die Berechnung der festgesetzten maximal zulassigen Grundflachen
(GRmax) gelten die Bestimmungen zur Berechnung der Grundflachen gemaf
§ 19 Abs. 2 und Abs. 4 BauNVO.
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13.

Brandschutz

Die Zufahrten fur Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge sowie Aufstell- und Anleiter-
flachen missen den aktuellen Regelungen der Landesbauordnung des Landes
Schleswig-Holstein, der Muster-Richtlinie Gber Flachen flur die Feuerwehr sowie
der DIN 14-090 entsprechen.

Auffillungen, Abgrabungen

Geplante Gelandeauffillungen, -abgrabungen und/oder Stitzwande sind gemali
LBO-SH genehmigungspflichtig und somit im Baugenehmigungsverfahren zu be-
antragen. Im Rahmen von ErschlieBungsmalnahmen geplante Auffillungen, Ab-
grabungen und/oder Stitzwénde sind durch den ErschlieBungstrager mit den er-
forderlichen Bauvorlagen einzureichen.

Einsichtnahme von Normen und Vorschriften

Hier erwahnte Normen und Vorschriften etc. kdnnen, ebenso wie zur Planung
gehdrige Gutachten oder ggf. vorhandene weitere planungsrelevante Unterlagen,
im Bauamt der Stadt Kappeln wahrend der Offnungszeiten fiir den Publikumsver-
kehr eingesehen werden.

Ordnungswidrigkeiten

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die Festsetzungen des Bebauungsplanes
verstoRt, handelt rechtswidrig im Sinne des § 213 BauGB i.V.m. § 84 LBO-SH.
Verstéle kdnnen mit einem BulRgeld bis zu 100.000 € geahndet werden.

Auswirkungen der Planung

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 95 sind Auswirkungen auf einzel-
ne der in 8 1 Abs. 6 und 8§ 1a BauGB genannten Belange zu erwarten. In der Ab-
wagung im Rahmen der notwendigen Beteiligungsverfahren werden 6ffentliche
und private Belange erfasst und gegeneinander und untereinander gerecht ab-
gewogen (8 1 Abs. 7 BauGB). Die Belange von Natur, Landschaft und Umwelt
werden detailliert im Rahmen des auszuarbeitenden Umweltberichtes dargestellt.
Nachfolgend sind daher lediglich solche Auswirkungen erdértert, die fir die Pla-
nung als relevant angesehen werden.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

(81 Abs. 6 Nr. 1i.V.m. 8§ 1 Abs. 7 BauGB)

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden insbeson-
dere dadurch verwirklicht, dass das Baugebiet glnstig zu anderen Siedlungs-
strukturen, infrastrukturellen Einrichtungen und Einrichtungen des téglichen Be-
darfs sowie zu Griunflachen und dem umgebenden Landschaftsraum verortet ist.
Des Weiteren erfolgen geeignete Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nut-
zung, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen nach Maf3ga-
be der 88 16 ff. BauNVO. Den geplanten Gebauden sind angemessen woh-
nungsnahe Freiflachen und o6ffentliche Grinflachen angegliedert; durch die Be-
stimmung von Griinflachen zur Erholung, zum Verweilen und zum Spielen fur
Kinder entstehen fur alle Bewohner des Quartiers entsprechend qualitativ ausge-
stattete Aufenthaltsbereiche.

Durch umfassende Schallschutzmal3hahmen und -festsetzungen gegen Aul3en-
larm durch das angrenzende Gewerbe wie der aktive Schallschutz (Larmschutz-
wand) und die ergdnzenden architektonischen SchallschutzmafZnahmen zur Ge-
staltung von Auf3enbauteilen der Gebaude, werden die auf das Plangebiet ein-
wirkenden Immissionen durch den Gewerbelarm derart gemindert, dass die Ori-
entierungswertlberschreitungen ausgeglichen und gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse gewdahrleistet werden.
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Wohnbediirfnisse der Bevoélkerung

(81 Abs. 6 Nr. 2i.V.m. 8§ 1 Abs. 7 BauGB)

Im Rahmen der Stadtentwicklungs- und Flachennutzungsplanung ist fir die Stadt
Kappeln, korrespondierend zur bundesweiten Entwicklung (s.0.), durch ein An-
steigen der Wohnflache je Einwohner und dem gleichzeitigen Trend zu kleineren
Haushalten von einem steigenden Wohnraumbedarf im Stadtgebiet auszugehen.
Die Prognosen zur Bevolkerungsentwicklung in Schleswig-Holstein belegen zu-
dem, dass auch kiinftig erganzende Wohnbauvorhaben erforderlich werden.

Hinzu kommt: obgleich der jlingste Trend zum ,klassischen Einfamilienhaus® zu-
letzt tendenziell leicht abnehmend war (im Jahr 2022 sank der Anteil bei Bauge-
nehmigungen um rund 14 % - allerdings sanken die Zahlen beim Wohnungsbau
in vergleichbarer GroRenordnung) bezieht sich die Nachfrage auch in landlich
eingebundenen Kommunen im Einzugsgebiet von Natur- und Landschaftsraumen
(wie der Schlei) zudem auch weiterhin verstérkt auf die klassische Eigenheimnut-
zung. Dies ist neben dem Mangel eines florierenden Bestandsmarktes mit ent-
sprechenden Immobilien bzw. Grundsticken (in Kappeln gehen viele Be-
standsimmobilien ebenso wie Neubauprojekte auf der anderen Schlei-Seite in die
touristische Nutzung Uber) vor allem auch auf den weiterhin starken Wunsch vie-
ler (gerade junger) Familien nach einem selbststandigen Eigenheim und entspre-
chenden Freiflachen zurtickzufuhren.

Der Anteil an Einfamilienhdusern in Deutschland ist auch 2022 (trotz sinkender
Baugenehmigungen, s.o.) erneut gestiegen (vgl. ,Anzahl Einfamilienhauser in
Deutschland in den Jahren von 2001 bis 2022 statista.com; abgerufen am
13.11.2023). Der Rickgang bei neu errichteten Hausern ist zudem insbesondere
auf gestiegene Zinsen und die finanziellen Auswirkungen der geopolitischen Lage
im Bausektor seit 2022 zurtickzufiihren. Bei ausreichendem Kapital ist die Nach-
frage weiterhin ungebrochen — laut Statistischem Bundesamt leben tber ein Drit-
tel aller Haushalte in einem Einfamilienhaus; sogar in Berlin und Hamburg gibt es
mehr Einfamilienhauser als Mehrparteienhauser. Einer Umfrage des BBSR (Bun-
desinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung) zufolge dominiert das freistehen-
de Einfamilienhaus bei der Nachfrage nach Wohneigentumsbildung daher auch
weiterhin mit Giber 45 Prozent. Uberdies ist die alleinige Schuldzuweisung des
sich in die Landschaft ausbreitenden Siedlungsraumes ggu. dem Einfamilienhaus
zu kurz gedacht — denn Gewerbe-, Industrie- und Infrastrukturflachen wachsen im
direkten Vergleich tberproportional und wirden auch durch eine deutliche Redu-
zierung von Einfamilienhausern nicht gestoppt werden.

Durch den zu erwartenden und ablesbaren Bedarf von gemischten Wohnformen
(Eigenheimnutzung ebenso wie Wohnungen) ist es erklartes stadtebauliches Ziel
des Bebauungsplanes Nr. 95 ein gemischtes Wohnquartiert mit moglichst allen
Wohnformen zu realisieren. Das Plangebiet ist aufgrund angrenzender Sied-
lungsstrukturen, vorhandener Infrastruktureinrichtungen in vertraglicher (fu3laufi-
ger) Nahe und der guten Verkehrsanbindung fir die Ausweisung von Wohnbau-
land geeignet — daher wurde die Flache auch bereits im Flachennutzungsplan
entsprechend vorbereitet. Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes wird der
aktuelle Bedarf an Wohnbauland in Kappeln bericksichtigt.

Die Stadt befindet sich derzeit in der Erarbeitung einer Bedarfsanalyse, welche
voraussichtlich zum 2. Quartal 2024 vorliegen soll. Die Ergebnisse dieser Analyse
werden im Rahmen der weiteren Planung beriicksichtigt und das Angebot kann,
sofern notwendig, entsprechend dem Bedarf angepasst werden. Klar ist: die Ver-
sorgung mit Wohnraum in der Stadt ist an die wachsende Bevolkerung anzupas-
sen. Es werden zur Deckung des Wohnraumbedarfs neue Wohnbauflachen be-
notigt, weil die zu erwartende quantitative und qualitative Nachfrageentwicklung
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das derzeit vorhandenen Flachenangebot Ubersteigt. Durch die Ausweisung von
Wohnbauland im Plangebiet wird den Wohnbedurfnissen der Bevélkerung als er-
heblicher 6ffentlicher Belang Rechnung getragen.

Umweltschutz, Naturschutz und Landschaftspflege

(81 Abs. 6 Nr. 7i.V.m. 8 1 Abs. 7 BauGB)

Mit den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes werden Eingriffe in Na-
tur und Landschaft ermdglicht. Die Kompensation durch MaRnahmen zum Aus-
gleich soll mdglichst vollstandig auf den Ausgleichsflachen innerhalb des Teilbe-
reiches 2 im raumlichen Zusammenhang zu den Wohnbauflachen erfolgen. Die
Auswirkungen der Planung auf die Umwelt, Natur und Landschaft einschlieflich
der Schutzguter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima werden ausfiihr-
lich im auszuarbeitenden Umweltbericht (spater Bestandteil der Begrindung)
dargelegt.

Mobilitdt der Bevélkerung

(81 Abs. 6 Nr. 9i.V.m. 8 1 Abs. 7 BauGB)

Die Erschlie3ung des Baugebietes bindet Giber einen neuen Verkehrsknotenpunkt
an die ,Flensburger Stral3e‘ an, die entsprechend ihrer Funktion im Stral3ennetz
als regional bedeutsame StraRenverbindung eingeordnet ist. Sie Ubernimmt da-
bei auch die Funktion einer innerértlichen Verbindung zwischen den Stadtteilen
und die Anbindung Richtung Norden. Gemal} diesen Funktionen sollen damit
entsprechende Leistungsfahigkeiten und Reisegeschwindigkeiten erreicht und
gesichert werden. Die Anbindung des Plangebietes in Richtung Stiden erfolgt le-
diglich fur Mull- und Rettungsfahrzeuge sowie selbstverstandlich fur Ful3- und
Radverkehr, nicht jedoch fur den motorisierten Individualverkehr.

Im Rahmen eines im Vorfeld der Planungen erarbeiteten Verkehrsgutachtens
durch das Wasser- und Verkehrskontor von September 2023 wurden die verkehr-
liche Anbindung an die ,Flensburger Stral3e‘ untersucht sowie die kinftige Leis-
tungsfahigkeit des umgebenden StralRennetzes geprift.

Zur Ermittlung des derzeitigen Verkehrsgeschehens wurden im Juli 223 videoau-
tomatische Verkehrserhebungen durchgefiihrt. Der Prognose-Planfall berticksich-
tigt die allgemeine Verkehrsentwicklung bis zum Prognosejahr 2030. In Kombina-
tion mit den zu erwartenden Verkehrsmengen durch das Plangebiet ergibt sich
ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von 1.454 Kfz/24h (davon 64 Lkw/h) fir
Tag und 146 Kfz/h (davon 6 Lkw/h) fir MSV.

Der durchgefiihrte Nachweis des Verkehrsflusses ergibt, dass zur Gewahrleis-
tung einer ausreichenden Leichtigkeit des Verkehrs im Zuge der ,Flensburger
Strale‘ eine Aufweitung der Fahrspur fir einen Aufstellbereich eines Linksabbie-
gers empfohlen wird. Das verkehrliche Belastungsniveau stellt sich sowohl heute
wie auch nach der Umsetzung der geplanten Wohnbauentwicklung als vertraglich
dar. Es verbleiben deutliche Kapazitatsreserven im Streckennetz. Die Einleitung
der Neuverkehre in das Ubergeordnete Streckennetz der ,Flensburger Stral3e’
kann netzvertraglich leistungsfahig erfolgen.

Der zukUnftige ErschlieBungsknotenpunkt ,Flensburger StralRe / Planstraf3e' ist im
Prognose-Planfall 2030 mit der sehr guten Qualitatsstufe QSV ,A‘ in einem lang-
fristig leistungsfahigen Zustand.

Der Knotenpunkt ,NordstraRe / Mehlbydiek' ist bereits in der Analyse 2023 in kei-
nem leistungsfahigen Zustand — dies wurde sich auch ohne Umsetzung des Be-
bauungsplanes Nr. 95 nicht verandern. Mit der Umgestaltung zu einem lichtsigna-
lisierten Knotenpunkt kénnte sowohl zum jetzigen Zeitpunkt wie auch im Progno-
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se-Planfall 2030 ein leistungsfahiger Zustand hergestellt werden. Dies liegt aller-
dings weder im Verursachungs- noch im Verantwortungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 95.

Ausgetbte und benachbarte Nutzungen

Umliegend zum Plangebiet befinden sich einerseits das Wohngebiet des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 88 (sudlich), das Mischgebiet entlang der ,Flens-
burger StraRe’ (6stlich) sowie die Auslaufer des Gewerbegebietes Mehlbydiek
(Gstlich).

Durch die Nutzung und Bebauung im Plangebiet als Wohnbauflache werden die
umliegenden Nutzungen weder eingeschrankt noch deren Belange beriihrt.
Durch die Ausweisung als Wohnbauflache wird dem sidlich angrenzenden Sied-
lungsgebiet eine neue vertragliche Nutzung zugeordnet, die zudem verkehrlich im
Sinne einer Durchfahrbarkeit durch den motorisierten Individualverkehr nicht be-
lastet wird. Die Ausiibung der vorhandenen Gewerbebetriebe im dstlich gelege-
nen Mischgebiet wird nicht durch die Nutzungen im Plangebiet eingeschrankt,
durch entsprechende Larmschutzmal3nahmen (s.0.) werden diese vielmehr voll-
umféanglich gesichert und kunftig auch weiterhin erméglicht. Das Erschliel3ungs-
system ist so geplant, dass ein Durchgangsverkehr verhindert wird und die Leis-
tungsfahigkeit der erschlieBenden ,Flensburger Straf3e* durch entsprechenden
Ausbau voll leistungsfahig bleibt (s.0.).

Kosten und Finanzierung (Offentlicher Haushalt)

Durch die Vorbereitung und Umsetzung des Bebauungsplanes ergeben sich kei-
ne finanziellen Auswirkungen auf den o6ffentlichen Haushalt der Stadt Kappeln.
Darlber hinaus wurde auf Grundlage der Bebauungsplanaufstellung zwischen
der Stadt und dem Vorhabentrager ein Stadtebaulicher Vertrag geschlossen, in
dem sich dieser zur Ubernahme aller mit der Bauleitplanung verbundenen Kosten
einschlieB3lich aller damit verbundenen Maflinahmen verpflichtet.

Aufgestellt: Kiel, den 30.01.2024
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