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12.09.2014 Begrindung

BEGRUNDUNG

zur 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 65 der Stadt Kappeln, Kreis Schleswig-
Flensburg "Port Olpenitz"
betreffend zwei Teilbereiche im westlichen Innenhafen sidlich der StraBe Schleidamm und
nérdlich der Stidmole sowie einen Teilbereich auf der Halbinsel nérdlich der Stidmole zwi-
schen Innen- und Vorhafen

1 AUSGANGSSITUATION

Der Bebauungsplan Nr. 65 der Stadt Kappeln ist am 09.11.2009 wirksam geworden. Es wur-
den bisher drei Anderungen ins Verfahren gesetzt. Die Planbereiche der 4. Anderung sind
von diesen Anderungen nicht unmittelbar betroffen.
In der Sitzung am 09.04.2014 beschloss die Stadtvertretung der Stadt Kappeln die Aufstel-
lung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65.

1.1 Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich dieser 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 besteht aus 3 Teilbe-
reichen, die wie folgt umgrenzt werden:

Teilbereich 1 (SO 2.3 = ursprlnglich geplante Hotel-Insel):
Im Westen, Norden und Osten: Flurstiick 276, Flur 3, Gemarkung Olpenitz
Im Sitden: Flurstlick 274, Flur 3, Gemarkung Olpenitz

Teilbereich 2:

Im Norden: Flurstiick 276, Flur 3, Gemarkung Olpenitz (Hafenflache)
Im Siden: Flurstliick 274, Flur 3, Gemarkung Olpenitz

Im Westen: Flurstiick 276, Flur 3, Gemarkung Olpenitz (Hafenflache)
Im Osten: Flurstlicke 2/2, 5/9, 276 Flur 3, Gemarkung Olpenitz

Teilbereich 3:

Im Norden: Flurstiick 274, Flur 3, Gemarkung Olpenitz (Schleidamm)
Im Siden: Flurstlick 276, Flur 3, Gemarkung Olpenitz (Hafenflache)
Im Westen: Flurstiick 276, Flur 3, Gemarkung Olpenitz (Hafenflache)
Im Osten: Flurstick 276, Flur 3, Gemarkung Olpenitz (Hafenflache)

1.2 Rechtliche Bindungen

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

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

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

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

Im Flachennutzungsplan der Stadt Kappeln sind die Grundstrukturen des Bebauungspla-
nes Nr. 65 als Darstellungen enthalten. Durch die nun vorgesehenen Planungen ergeben
sich Abweichungen von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Um § 8 Abs. 2
BauGB zu geniigen, betreibt die Stadt Kappeln die 41. Anderung des Flachennutzungspla-
nes. Das Verfahren dieser F-Plan-Anderung lauft parallel zur Anderung dieses Bebauungs-
planes. Inhaltlich wird der Bebauungsplan aus den kinftigen Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes entwickelt.

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

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

2 ZIEL UND ZWECK DER ANDERUNG

Die Anderung des Bebauungsplanes wird notwendig, um die planungsrechtlichen Grundla-
gen fUr die in den insgesamt ca. 24,0 ha groBen 3 Teilbereichen des Plangebietes vorgese-
henen Anderungen des Gesamtkonzeptes zu schaffen.

Nach der Insolvenz des urspringlichen Vorhabentragers von 'Port Olpenitz' ist ein GroBteil
der Flachen innerhalb des Plangebietes an einen neuen Eigentimer verkauft worden. Dieser
moéchte nun mit der Umsetzung der ersten Bauabschnitte beginnen. Im Zuge der konkreten
Projektplanung und Bauantragstellung, hat sich gezeigt, dass die vorhandenen Festsetzun-
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gen des Bebauungsplanes in einigen Bereichen an das neue Planungskonzept angepasst
werden missen.

Das derzeitige Nutzungskonzept sieht fiir das OstseeResort Olpenitz folgende Inhalt vor:

Ferienhduser: Die Ferienhduser werden hinsichtlich Optik und Grundrisse mit der HELMA-
Expertise realisiert. Die Ausstattung und Funktionsweise orientiert sich dabei stets an einer
touristischen Nutzung und werden vor allem im sldlichen Teil ein einheitliches Ferienresort
darstellen. Die einzelnen Ferienhauseigentimer dirfen ihre Hauser im sidlichen Teil nicht
selbst nutzen. Hier kann ein Ferienhaus bzw. eine Ferienwohnung ausschlieBlich an touristi-
sche Géste vermietet werden. Im ndérdlichen Teil ist planungsrechtlich eine Selbstnutzung er-
laubt. Diese darf jedoch nicht mehr als 20% der Gesamtbettenkapazitat im gesamten Gel-
tungsbereich betragen. Uber entsprechende Kaufvertrage inkl. der Bezugsurkunde wird die
Helma dafir sorgen, dass diese Grenze im gesamten Areal eingehalten wird. Die Bezugsur-
kunde ist als Anlage zum notariellen Kaufvertrag bei den jeweiligen Ferienhdusern fester Be-
standsteil der Rechte und Pflichten des Kaufers und somit grundbuchlich abgesichert.

Ferienaparthotel: Hier wird ein Ferienaparthotel entstehen zzgl. hochwertiger Ferienhduser
die mit einem hohen Serviceniveau vom Hotelbetreiber mit vermarktet werden. Zusammen
mit der kleinen exklusiven Marina und dem 6&ffentlichen Strand zum Vorhafen hin entsteht ein
sogenanntes Resort-im-Resort-Konzept, welches eine eigenstédndige Marke darstellt. Syner-
gie-Effekte gibt es vor allem bei der Wellnesslandschaft die von samtlichen Gésten im Ost-
seeResort Olpenitz gegen eine Geblhr mitbenutzt werden kann.

Einzelhandel & Gastronomie: Vor allem an der Promenade sollen diverse gastronomische
Einrichtungen nicht nur den Touristen verwéhnen, sondern auch Tagesbesucher und Segler
bedienen. Neben Restaurants, Eiskaffees und Kneipen wird es auch Geschafte fir Gegen-
stdnde des taglichen Bedarfs geben. Die Anzahl dieser Einrichtungen soll jedoch im Ver-
gleich zum urspringlichen Konzept reduziert werden. Sie werden wie auch die Ferienhduser
verkauft, jedoch Ulber entsprechende Textpassagen im Kaufvertrag an das Gesamtkonzept
gebunden, damit auch hier der Eindruck einer einheitlichen Ferienanlage entsteht.

Yacht Center & Marina: Das Yacht Center wird zusatzlich zur Hafenmeisterei einen Boots-
verleih und -verkauf, Zubehdr, Reinigungsservice, Yachtversicherungsagenten, Segelma-
cher, etc. beinhalten. Zudem wird es eine kleine Werft geben, die jedoch das touristische
Flair der Gesamtanlage nicht stéren soll. Angeknipft an das Yacht Center wird eine Marina
mit ca. 300 hochwertigen Liegeplatzen entstehen. Hier liegen zudem die Charter- und Mus-
teryachten zur Schau fir die Besucher der Anlage. Dem Marinabetreiber muss unter der
Dachmarke ,OstseeResort Olpenitz* der Spagat zwischen den typischen Ferienhaus- und
Hotelkunden sowie dem Tagesgast oder reinen Segler bzw. Motorbootfahrer gelingen. Dies
kann nur mit einem ,perfekten Hafenservice inmitten der Gesamtanlage funktionieren, in-
dem jegliche Zielgruppeninteressen der jeweiligen Betreibersegmente und Tagesgaste bzw.
Bootsfahrer bertcksichtigt werden. Demzufolge wurde die Marina aus dem Vorhafen in den
sicheren Innenhafen direkt an die hoch frequentierte Promenade verlegt, damit alle Gaste
stets von dem Flair einer Marina und den angrenzenden Cafés und Restaurants profitieren
kénnen.

Planungsbiiro Springer ® 24866 Busdorf 3



Stadt Kappeln 4. Anderung B-Plan Nr. 65

12.09.2014 Begrindung

Promenade & Parkanlagen: Die 6ffentliche Promenade sudlich des Hafenbeckens und die
Parkanlagen an beiden Enden sollen den Tagesbesucher zu Land und Wasser anlocken und
den Bereich am Hafenbecken vor dem Hintergrund der zuvor erwahnten Marina beleben. Di-
rekt an der Promenade wird es auch Liegeplatze fir besondere Yachten geben die die At-
traktivitdt der Promenade steigern wird. Die Siidmole wird ebenfalls fir die Offentlichkeit zu-
ganglich gemacht. Um den Gésten direkt an der Promenade weitere Erholungs- und Griin-
flachen anbieten zu kénnen, wurde die ehemals geplante Lagune in eine Parklandschaft um
geplant. Dies wird vor allem in den Sommermonaten den Gasten Ausweichmdglichkeiten zur
Erholung ermdglichen.

Folgende Anderungen sind fiir das geplante Konzept 'OstseeResort Olpenitz' notwendig und
sollen in 3 Teilbereichen mit der 4. Anderung des B-Planes Nr. 65 umgesetzt werden:

Teilbereich 1 = Anderung im Wasserbereich (hier benannt als Sportboothafen/Marina):
Ersatzloser Wegfall der im Bebauungsplan vorgesehenen Insel SO 2.3 (Hotel). In diesem
Bereich soll nun der bisher im Vorhafen vorgesehene Sportboothafen realisiert werden.

Teilbereich 2 = im &stlichen Bereich (Bauabschnitt Il - B) sind folgende Festsetzungen be-
troffen:

1. Reduzierung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Parkplatz) und damit
einhergehende VergrdBerung der Flache SO 1.1 (Ferienh&auser). Die hier entfernte Park-
platzflache wird stdlich der Hafenpromenade vorgesehen.

2. Wegfall der im Bebauungsplan vorgesehenen Lagune (W1). Statt der neuen Wasserflache
soll der Bereich der ehemals geplanten Lagune zum Teil als Grinflache (Park) mit Spiel- und
Freizeitangeboten gestaltet und zum Teil mit Ferienhdusern bebaut werden.

Im Rahmen dieser Anderung sollen die Baufelder im Bereich SO 1.1 des Bauabschnittes 2
einen neuen Zuschnitt erhalten. Die bestehende Infrastruktur (StraBen und Versorgungslei-
tungen) sollen nach Méglichkeit fiir die neue Bebauung genutzt werden. Bei dieser Anderung
erfolgt nur eine Anpassung des Zuschnittes der einzelnen Baufelder. Im Osten dieses Teilbe-
reiches wird eine Teilflache, die bisher mit Ferienhausern bebaut werden sollte, ebenfalls der
vorgenannten Grinflache zugeordnet.

3. Optimierung der o&ffentlichen Verkehrsflache durch den Wegfall des Sondergebietes 2.8
(Kirche) und den Erhalt der Bodenflache im Bereich der ausgewiesenen Lagune. Ziel ist es,
die Verkehrsflhrung etwas weiter vom geplanten Seebrickenvorplatz wegzurlicken. Auch
dieser Bereich wird der neuen zentralen Grinflache zugeordnet.

4. In der bisherigen Wasserflache soll, analog zur nordwestlichen Seite des Vorhafens, eine
kleine Strandflache aufgeschittet werden. Durch die Anlage dieses Strandes soll die Attrak-
tivitat in diesem Planbereich erhéht und eine weitere Nutzungsmdglichkeit geschaffen wer-
den.

5. Durch die Verlegung der Marina vom AuBen- in den Innenhafen ist die im Bereich SO 2.6
geplante Hafenmeisterei mit den dazugehdrigen Serviceangeboten obsolet geworden. Auch
plant der Eigentimer den Abriss des vorhandenen Turms neben dem Bereich SO 2.6. Basie-
rend auf diesen beiden Veranderungen soll der stdliche Bereich des SO 2.6 sowohl eine
neue Zweckbestimmung als auch ein neues MaB an baulicher Nutzung erhalten.
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Im Teilbereich 2 kommt es im Wesentlichen zu einer Verschiebung von Verkehrsflachen zu
Sondergebietsflachen. Die bisher geplante Lagune (ca. 2,0 ha) wird durch eine nahezu
gleich groBe Grunflache (ca. 1,9 ha) ersetzt. Die Gr6Be der Verkehrsflachen reduziert sich
von ca. 2,3 ha auf 1,6 ha. Dementsprechend erhdht sich die Flache der Sondergebiete (Feri-
enhauser und Hotel) von 7,6 ha auf 8,4 ha.

Teilbereich 3 = W3 - Wasserflache im nordwestlichen Innenhafenbecken

Die festgesetzte Wasserflache fir Ferienwohnen auf dem Wasser wird als Sondergebietsfla-
che - Ferienwohnen auf dem Wasser- festgesetzt, in der auch die zukiinftigen Bootsstege
und Baufelder fir die schwimmenden Hauser fixiert werden.

Um zu gewahrleisten, dass die ErschlieBung der schwimmenden Hauser gesichert ist, wird
das Sondergebiet bis an die im Norden angrenzende Verkehrsflache erweitert.

Mit den vorgesehenen MaBnahmen soll die Projektentwicklung fir das OstseeResort Olpe-
nitz in der Stadt Kappeln langfristig gesichert werden. Insgesamt wird es zu einer spurbaren
Verringerung der Nutzungsdichte und —intensitat kommen.

Dieser Begriindung ist ein Betreiber- und Nutzungskonzept des neuen Eigentiimers beige-
fugt.

3 PLANUNG
3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Teilbereich 1

SO 2.9 'Sportboothafen’ (§ 11 BauNVO)

Dieser Bereich wird entsprechend der vorgesehenen Nutzung als sonstiges Sondergebiet
gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung 'Sportboothafen' festgesetzt. Mit dieser Fest-
setzung ermdglicht die Stadt die Schaffung der wasserseitigen Infrastruktur fir das Bootslie-
gen und damit eine der wichtigsten Grundlagen fir die dauerhafte Wirtschaftlichkeit und
Funktionstichtigkeit der Gesamtanlage. Die zuldssigen Nutzungen orientieren sich an den
Erfordernissen eines Sportboothafens. Zur Einhaltung der Vorgaben der Sportboothafenver-
ordnung ist u.a. die Sicherstellung der umweltvertréglichen Bootsbetankung ebenso notwen-
dig, wie die Entsorgung der Boote in den Segmenten Miill, Fakalien und Bilgenwasser. Zur
Steuerung des gesamten Bootsverkehrs im Hafenbereich wird hierbei auch die maximale
Anzahl der Bootsliegeplatze auf 350 festgelegt. Verbindliche Regelungen hierzu waren im
Bebauungsplan bisher nicht enthalten.

Teilbereich 2

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

Im Rahmen dieser Anderung sollen die Baufelder im Bereich des SO 1.1 (Ferienhausgebie-
te) des Teilbereiches 2 einen neuen Zuschnitt erhalten. Die bestehende Infrastruktur (Stra-
Ben und Versorgungsleitungen) soll nach Mdglichkeit flr die neue Bebauung genutzt wer-
den. Bei dieser Anderung erfolgt insofern nur eine Anpassung des Zuschnittes der einzelnen
Baufelder. Die Summe der Flachen der einzelnen Baufelder liegt ca. 8.000 m2 (iber dem al-
ten Wert, wobei dies Uberwiegend zu Lasten der Verkehrsflachen geht. Die in diesem Be-
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reich vorgesehene Ferienhausbebauung soll insgesamt etwas zurlickhaltender entwickelt
werden, als in dem Ursprungskonzept. Insofern wird die Anzahl der zul&ssigen Vollgeschos-
se in den Ferienhausgebieten dieses Teilbereiches von 3 auf 2 und daraus folgend auch die
maximale Gebaudehdhe von 17m GNN auf 14 m NN reduziert. Lediglich im Stdwesten des
Teilbereiches im Ubergang zur Hauptachse bleibt das dreigeschossige Bauvolumen erhal-
ten. Die sonstigen Kennzahlen zu Art und MaB der baulichen Nutzung flr die Baufelder im
SO 1.1 bleiben unverandert.

S0 1.1.1 'Ferienhausgebiet’ (§ 10 (4) BauNVO)

Im Nordwesten des Ferienhausgebietes ist in der bisherigen Wasserflache eine Steganlage
vorgesehen, fir die in der Planzeichnung das Sondergebiet erweitert und eine tUberbaubare
Flache festgesetzt wird.

SO 2.2 'Hotel' (§ 11 BauNVO)

Im Nordosten des Teilbereiches 2 wird der bisher als SO 2.6 'Seebrlickenrestaurant/Hafen-
meisterei' beschriebene Bereich entsprechend der nun vorgesehenen Nutzung als sonstiges
Sondergebiet gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung 'Hotel' (SO 2.2) festgesetzt. Fiir
das MaB der baulichen Nutzung werden die Kennwerte des unmittelbar stdlich angrenzen-
den Bereichs SO 2.2 GUbernommen. Durch die Verlegung der 6stlichen Verkehrsflache um
ca. 13 m landeinwarts erfolgt in diesem Gebiet eine Anpassung der Baugrenzen an die neue
Lage der ErschlieBungsflachen. Hierbei werden die Baugrenzen im Osten und Westen fast
bis an die Verkehrsanlagen herangelegt, um eine optimale Ausnutzung des Baufeldes zu er-
reichen und eine Bebauung bis an die Promenade zu ermdglichen.

Die Art der Nutzung im ehemaligen Hafenmeisterbereich orientiert sich nun ebenfalls an dem
SO 'Hotel'.

SO 2.2.1 'Hotel' (§ 11 BauNVO)

Nordlich des Hotelbereiches Teilbereiches ist eine kleine Steganlage mit einigen Bootsliege-
platzen vorgesehen, flr die im bisherigen Wasserbereich eine Sondergebietsflache mit einer
Uberbaubaren Flache festgesetzt wird.

Ergénzt wird die Planung durch eine Steganlage im Osten, fiir die ebenfalls eine Sonderge-
bietsflache mit einer Uberbaubaren Flache festgesetzt wird.

Diese beiden Bereiche erganzen das Angebot der Hotels und unterstreichen zusatzlich den
Wasserbezug des Vorhabens.

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

Im Slden des Teilbereiches 2 wird eine 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung
'Parkanlage/Freizeit' festgesetzt. Diese Grinflache soll mit Spiel- und Freizeitangeboten (z.B.
Minigolfbahnen, Boule- und Beachvolleyballanlagen oder Bolzplatzen und Parkelementen
(z.B. Pavillions) gestaltet werden und eine zusatzliche Aufenthaltsqualitat im Ubergang zwi-
schen den Ferienhdusern und dem Hotelbereich bieten. Die Flachen dieses Grinbereiches
waren im Bebauungsplan bisher als neu herzustellende Wasserflache und Sondergebiet Kir-
che/Kultur (im Stdosten), als Parkplatzflache (im Osten) und als Ferienhausgebiet (im Wes-
ten) festgesetzt.

Planungsbiiro Springer ® 24866 Busdorf 6



Stadt Kappeln 4. Anderung B-Plan Nr. 65

12.09.2014 Begrindung

Grunflache 'Badeplatz/Freibad' (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

In der bisherigen Wasserflache im Osten dieses Teilbereiches soll, analog zur nordwestli-
chen Seite des Vorhafens, eine kleine Strandflache aufgeschiittet werden. Durch die Anlage
dieses Strandes soll die Attraktivitdt in diesem Planbereich erhéht und eine weitere Nut-
zungsmoglichkeit geschaffen werden. Entsprechend dieser Zielsetzung erfolgt eine Festset-
zung als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung 'Badeplatz/Freibad'. Als bauliche
Anlage wird eine Strandbar zugelassen, um einen zusétzlichen touristischen Anziehungs-
punkt zu schaffen.

Teilbereich 3

SO 1.4 'Ferienwohnen auf dem Wasser' (§ 10 (4) BauNVO)

Dieser Bereich wird entsprechend der vorgesehenen Nutzung als Sondergebiet, das der Er-
holung dient gem. § 10 Abs. 4 BauNVO mit der Zweckbestimmung 'Ferienwohnen auf dem
Wasser' festgesetzt. Hiermit werden die Voraussetzungen zur Errichtung von besonders ge-
wasserbezogenen Nutzungseinheiten im Hauptnutzungssegment Ferienwohnen geschaffen.
Uber die textlichen Festsetzungen werden die zulassigen Nutzungen und das MaB der Be-
bauung definiert. Diese entsprechen den bisherigen Festsetzungen bzgl. der Wasserflache
W3 mit einer Erganzung im Hinblick an die Zulassigkeit von Steganlagen. Neben der max.
zulassigen HausgréBe (75 m?) wird nun durch die Festsetzung einer GRZ von 0,4 auch die
bauliche Gesamtverdichtung in diesem Sondergebiet definiert. Der Wert von 0,4 orientiert
sich dabei an den Festsetzungen der umliegenden landseitigen Ferienhausgebiete. Hierbei
geht die Planung davon aus, dass die Steganlagen als ErschlieBungs- bzw. Nebenanlagen
bei der Ermittlung der Grundflachenzahl zu beriicksichtigen sind, diese jedoch nach § 19
Abs. 4 BauNVO im Rahmen der zulassigen Uberschreitung der GRZ von 50 % Anrechnung
finden. Insofern ergibt sich eine maximale Grundflachenzahl von 0,6. BezugsgrdBe fir die
Berechnung der GRZ ist die Flache des Sondergebietes SO 1.4.

Flr jedes schwimmende Ferienhaus wird ein Stellplatz auf der Siidseite der StraBe 'Schlei-
damm' innerhalb des Sondergebietes hergestellt.

3.2 Infrastruktur

3.2.1 Boots- und Schiffsverkehr

Durch die Reduzierung der Bootsliegeplatze innerhalb des Gesamtvorhabens wird es auch zu
einer Verringerung des Bootsverkehrs insgesamt kommen.

Im Rahmen dieser Anderung des Bebauungsplanes wird die bisher im Vorhafen angesiedelte
Marina in den Innenhafen verlagert. Hierbei erfolgt erstmals auch eine verbindliche Festlegung
der Anzahl der Bootsliegeplatze. Diese wird in Abstimmung mit dem Investor auf 350 festge-
schrieben. Diese GrdBe erscheint fir einen wirtschaftlichen Betrieb des Sportboothafens aus-
reichend und auch fir das Gesamtvorhaben angemessen.

Erganzend ist nordlich des Hotels ein kleines Liegeplatzareal vorgesehen, in dem ca. 25
Bootsliegeplatze entstehen kénnen.

Weiterhin ist es nicht mehr Ziel des neuen Investors, dass jedes Ferienhaus Uber einen eige-
nen Bootsliegeplatz verfigt.

Von den urspriinglich projektierten ca. 2.500 Bootsliegeplatzen werden perspektivisch ca. 700
Liegeplatze realisiert.
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3.2.2 Autoverkehr

An der Uberértlichen Verkehrsanbindung des Gesamtvorhabens 'OstseeResort Olpenitz' wer-
den durch diese Anderung des Bebauungsplanes keine Veranderungen entstehen. Die ge-
schlossene Rahmenvereinbarung vom 19./21.05.2008 zwischen dem Land Schleswig-Holstein
und der Stadt Kappeln Uber die Anbindung des Feriengebietes 'Port Olpenitz' an das Uberortli-
che StraBennetz ist weiter zu berilcksichtigen.

An der verkehrlichen ErschlieBung innerhalb des Vorhabengebietes werden einige Verande-
rungen vorgenommen. Ziel dieser Verdanderungen ist die sinnvolle Nutzung der vorhandenen
ErschlieBungsanlagen und eine Entflechtung der Verkehre.

Die HaupterschlieBungsachse im Studen des Teilbereiches 2 wird in ihrer Lage leicht nach Su-
den verschoben und mindet am &stlichen Ende in eine Platzflache, die den Blick auf die Ost-
see Offnet. In diese Platzflache wird ein Wendehammer integriert. N6rdlich und stdlich dieser
Hauptachse sind (stdlich der Grinflache) ca. 80 Parkplatze flir Besucher vorgesehen. Diese
ersetzen einen Teil der bisher weiter nordlich festgesetzten Parkplatze. Zusatzliche Parkplatze
werden im Rahmen der Neukonzeption der Flachen stdlich der Haupterschlie Bungsachse be-
rlcksichtigt.

Das verkehrliche ErschlieBungssystem innerhalb des Ferienhausgebietes wird an die beste-
henden StraBen angepasst. Es erfolgt im Stidwesten eine Anbindung an die sidliche Haupt-
achse. Hierdurch wird der Zielverkehr (Géste des Ferienhausgebietes) frihzeitig von dem
sonstigen Verkehr getrennt. Die Verkehrsflache auf der Westseite des Hotels dient hauptsach-
lich der HotelerschlieBung.

Durch den Wegfall der Hotelinsel (SO 2.3), die Reduzierung der Bootsliegeplatze und die Ver-
ringerung der Anzahl der Ferienhduser sinkt auch der Bedarf an Pkw-Stellplatzen. In der Be-
griindung zum Bebauungsplan Nr. 65 ist bzgl. der Ursprungsplanung ein Stellplatziiberschuss
von ca. 260 Stellplatzen dargestellt. Durch den weiter sinkenden Bedarf an Stellplatzen erge-
ben sich diesbeziiglich durch diese Anderung des Bebauungsplanes keine Probleme.

3.3 Ver- und Entsorgung

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

3.4 Umweltbericht

Zur 4. Anderung des Bebauungsplan Nr. 65 der Stadt Kappeln wurde eine Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgeflhrt. In ihr sind die Belange des Umweltschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1a BauGB die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen der Planung ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet worden
(siehe hierzu Umweltbericht des Bulros Bendfeldt, Herrmann, Franke aus Kiel vom
10.06.2014).
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Durch die 4. Anderung des B-Planes sind keine zusétzlichen erheblichen Auswirkungen auf
die biotischen Schutzgiter Pflanzen und Tiere und keine erheblichen nachteiligen Auswir-
kungen auf die abiotischen Schutzglter zu erwarten.

Die allgemeinen Festsetzungen und Hinweise des geltenden B-Plans Nr. 65 gelten geman
Text Teil B der 4. Anderung in vollem Umfang weiter und sind zu beachten. Damit behalten
auch hierin getroffene Vorschriften, mit denen Beeintrachtigungen landesweiter, nationaler
und internationaler Schutzgebiete sowie ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stande vermieden werden sollen, ihre Giiltigkeit.

3.5 Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft

Im Rahmen der Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 der Stadt Kappeln
wurden die Belange des Umweltschutzes durch eine vertiefende Darstellung der Eingriffe in
Natur und Landschaft ergénzt.

Beziglich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ergibt sich gegenliber dem geltenden
B-Plan eine Verringerung der Neuversiegelungsflache um 2,51 ha. Damit steht durch die 4.
Anderung des B-Planes eine bereits abgeleistete Ersatzflache von 0,75 ha fir andere Vor-
haben zur Verfligung.

3.6 Artenschutz

Durch die geplante 4. Anderung des B-Planes (drei Teilbereiche) erfolgen keine maBgebli-
chen Anderungen der planbedingten und teilweise bereits umgesetzten Beeintrachtigungen
von Pflanzenbestanden und faunistischen Lebensraumen. Lediglich die Versiegelungsflache
wird insgesamt geringer, was sich positiv auch auf die Fauna auswirkt.

Die bereits bei der Aufstellung des geltenden B-Planes (2009) abgehandelte artenschutz-
rechtliche Prifung bleibt unter Berlicksichtigung der Bauzeitenregelungen, der Kompensati-
onsmaBnahmen sowie weiterer artenschutzrechtlicher VermeidungsmaBnahmen unberihrt,
da zudem alle textlichen Festsetzungen, insbesondere auch die naturschutzrechtlichen Fest-
setzungen, des B-Planes Nr. 65 gemaB Text-Teil B der 4. Anderung in vollem Umfang weiter
gelten.

4 FLACHENVERTEILUNG

Die 3 Teilbereiche dieser Anderung des Bebauungsplanes umfassen insgesamt eine Flache
von ca. 24,06 ha mit folgender Unterteilung:

Sondergebiet Ferienhduser (SO 1.1) ca. 6,06 ha
Sondergebiet Ferienwohnen auf dem Wasser (SO 1.4) ca. 3,47 ha
Sondergebiet Hotel (SO 2.2) ca. 2,86 ha
Sondergebiet Sportboothafen (SO 2.9) ca. 8,16 ha
Verkehrsflachen ca. 1,47 ha
Verkehrsflachen / Parkplatz ca. 0,12 ha
Grunflache Badeplatz/Freibad ca. 0,23 ha
Grinflache Parkanlage/Freizeit ca. 1,64 ha
Wasserflache Sportboothafen ca. 0,05 ha
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5 HINWEISE

Die Hinweise des Wasser- und Schifffahrtsamtes Libeck sowie des Landesbetriebes fir
Kustenschutz, Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein zum Bebauungsplan 65
sowie zur 1., 2. und 3. Anderung dieses Bebauungsplanes gelten vollumfanglich weiter und
sind zu beachten.

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

Die vorgenannten Hinweise werden wie folgt ergénzt:

Immissionsschutz

Bereits in der Begrindung zum Ursprungsplan sind im Abschnitt 7.1.4 Hinweise bzgl. mogli-
cher Gerauschimmissionen durch den Betrieb von Sportanlagen (hierzu z&hlen auch Sport-
boothafen) enthalten. Abgeschéatzt wurde die schallbezogene Vertraglichkeit der Ferien-
wohn- und Hotelnutzungen mit den benachbarten Segelbootsliegeplatzen in Hinsicht auf
yachthafentypische Gerausche durch wind- und welleninduziertes Anschlagen von Takela-
gen (Fallen) an Bootsmasten. Diese stellen oftmals bereits ab maBigen Windstarken metal-
lisch klingende Schlaggerausche in permanenter Abfolge dar.

Wenngleich fir den besonderen touristischen Konzeptansatz eines wasserbezogenen Feri-
enaufenthalts eine grundsatzlich positive Einstellung der Géaste zu maritimen Gerdauschen
angenommen werden kann, darf doch das MaB der - auch nachtlichen Gerauschimmissio-
nen — eine Ferienerholung nicht unmdéglich machen. Daher soll zumindest die Einhaltung
mischgebietszulédssiger Immissionswerte (in Anlehnung an eingefuhrte Immissionsschutzan-
forderungen) betrachtet werden.

Ein schalltechnisches Mustergutachten fiir die Marina Wendtorf (Ing.-Biro Busch, Molfsee,
Projekt-Nr. 204211ghb01) vom 25.07.2011 wurde von der Auftrag gebenden Gemeinde
Wendtorf veréffentlich und steht somit allgemein zur Verfligung. Der darin enthaltene Unter-
suchungsteil zu windinduzierten Stromungsgerdauschen von Takelagen wurde mit fachlicher
Begleitung des LLUR in Flintbek erarbeitet. Eine Hafenordnung mit Vorschrift zur Larmver-
meidung war im Referenzfall gegeben.

BewertungsmaBstab ist darin die 'Sportanlagenlarmschutzverordnung' (18.BImSchV), womit
die Segelbootliegeplatze in Analogie zu Sportplatzen mit Nachtnutzung betrachtet werden.
EingangsgréBe fir die Emissionspegelaufstellung sind SchallmeBergebnisse vom Gemein-
dehafen in Laboe zu einer Windgeschwindigkeit von 9 m s-1, die im Beurteilungszeitraum
,ungunstigste Nachtstunde' in der Sommersaison nur selten Uberschritten wird. Hieraus wur-
de ein Flachenemissionsansatz fiir die Bootsliegeplatzareale abgeleitet.

Bei der engen Nachbarschaft von Schallquellen und schwimmenden Ferienhdusern in Ver-
bindung mit dem BeurteilungsmaBstab der Sportanlagenlarmschutzverordnung ist die Ein-
haltung von Nacht-Richtwerten an Immissionspunkten auBen vor den schwimmenden
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Wohneinheiten i.d.R. unméglich, wenn keine per B-Plan-Festsetzung zu regelnde vollstandi-
ge Unterbindung der Gerduschentstehung erreichbar ist.

Die im Referenzfall erarbeitete Lésung fuBt auf einer Interpretation zum Nachbarschaftsbe-
griff in den Weisungen und Hinweisen der Schleswig-Holsteinischen Verwaltungsvorschriften
zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Amtsblatt fiir Schleswig-Holstein 1998), wonach Feri-
enhausmieter sich nicht regelmaBig im Einwirkungsbereich dieser Schallquelle aufhalten und
auch keine selbstnutzenden Eigentiimer der schwimmenden Immobilien sind, womit sie nicht
zur 'Nachbarschaft der Anlage' zahlen. Die auf den Nachbarschaftsbegriff aufbauenden Im-
missionsschutzbestimmungen gelten damit nicht regelwerksverbindlich. Es kénne daher eine
Lésung zur larmbezogenen Vertraglichkeit auBerhalb der Ublichen Regelwerksverfahren ge-
wahlt werden.

Als Ldésung wurde daher passiver Schallschutz an den schwimmenden Ferienhdusern be-
firwortet. Diese Weise des Larmschutzes ist sonst fur Verkehrslarmimmissionen kodifiziert
eingefuhrt. Die Sportlarm-Beurteilungspegel werden analog zu Verkehrslarmimmissionspe-
gel in Larmpegelbereiche geman DIN 4109 Ubersetzt, woraus sich Mindestanforderungen an
BauschallddmmmaBe ergeben. Dieser Lésungsweg war bereits im Rechtsstreitfall zum
Bootshafen 'Baltic Bay', Laboe, bestatigt worden.

Im Musterfall Wendtorf resultierten die Larmpegelbereiche IV bzw. V an den AuBenfassaden
der schwimmenden Ferienhduser. Die Anforderung konnte aber auf den Larmpegelbereich lll
mit einem bewerteten BauschallddmmmaB von 35 dB zurlick genommen werden, wenn zwi-
schen den Hausbooten keine Segelboote liegen.

Nach Sichtung der Unterlagen erscheint die schalltechnische Situation in Wendtorf in ausrei-
chender Naherung auf Olpenitz Ubertragbar. Die Art der Schallquelle ist in Olpenitz grund-
satzlich gleich, dies incl. der zu erwartenden Segelbootsklassen und der Windgeschwindig-
keiten an der Ostseeklste wahrend der Segelsaison.

Ein wesentlicher Unterschied besteht im Mindestabstand zwischen den 'Schallquellenfla-
chen' und den exponiertesten Ferienhausliegeplatzen. In Wendtorf wurde der Abstand zwi-
schen den Bootsliegeplatzen und der 60 dB(A) Isophone (Grenze zwischen Larmpegelbe-
reich 11l und Il) mit ca. 40 m ermittelt. Der Abstand zur 55 dB(A) Isophone (Grenze zwischen
Larmpegelbereich 1l und I) lag bei ca. 80 m. In Olpenitz betragt der Abstand zwischen den
Liegeplatzen im geplanten Sportboothafen im Stden und den schwimmenden Ferienhdusern
im Norden mind. 120 m. Insofern kann mit ausreichender Sicherheit davon ausgegangen
werden, dass im Bereich der schwimmenden Ferienh&duser keine unzulassige Larmbelastun-
gen durch die geplante Marina zu erwarten sind.

Kustenschutz:

Der im Teilbereich 2 geplante Strandbereich liegt im Bereich des Schutzstreifens (10 m-
Schutzstreifen) des dort befindlichen Regionaldeiches 'Weidefeld und unterliegt damit den
Vorschriften des Landeswassergesetzes (LWG) des Landes Schleswig-Holstein.

Die Steinschittung am DeichfuB muss erhalten bleiben, um die Sicherung des DeichfuBes
zu gewdhrleisten. Eine Entfernung der Schilttsteine ist nicht zulassig. Eine Uberspilung die-
ses Bereiches mit Sand ist mdglich, bedarf jedoch einer kiistenschutzrechtlichen Genehmi-
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gung gem. § 70 des Landeswassergesetzes. Diese ist rechtzeitig bei der unteren Kisten-
schutzbehdrde zu beantragen.

Denkmalschutz:

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

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist die Denkmalschutzbehdrde unverzlglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum
Eintreffen der Fachbehdrde zu sichern. Verantwortlich hier sind gem. § 14 DSchG der
Grundstiickseigentimer und der Leiter der Arbeiten.

6 UMWELTBERICHT (mit gesondertem Inhaltsverzeichnis und
eigener Seitennummerierung)

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

Kappeln, .

Traulsen
Birgermeister
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