STAND: 05.05.2017

BEGRUNDUNG

ZUR
9. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 65

DER STADT KAPPELN

»PORT OLPENITZ*

betreffend die Ferienwohn- und Geschaftshduser sowie die Ver-
kehrserschlieBung im westlichen Bereich vom OstseeResort Olpenitz

VERFAHRENSSTAND:

B FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND TOB'S (§ 4 (1) BauGB)
B FRUHZEITIGE BURGERBETEILIGUNG (§ 3 (1) BauGB)

B BETEILIGUNG DER BEHORDEN, TOB'S UND GEMEINDEN (§ 4 (2) BauGB)
B OFFENTLICHE AUSLEGUNG (§ 3 (2) BauGB)

O ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG (§ 4A (3) BauGB)

B SATZUNGSBESCHLUSS (§ 10 (1) BauGB)

AUFGESTELLT:

PLANUNGSBURO SPRINGER TEL: 04621 /9396-0
ALTE LANDSTRASSE 7, 24866 BUSDORF FAX: 04621 / 9396-66



Stadt Kappeln 9. Anderung B-Plan Nr. 65

05.05.2017 Begriindung
Inhaltsverzeichnis
Seite

1 AUSGANGSSITUATION .....ccoiiiimmmmmrnrinnsssssnmsnsss s ssssssssssmssss s s sssssssssssmssssssns 1
1.1 Lage des Plangebietes...........uuiiiiiiiiiiiiiiiee e 1
1.2 Rechtliche BindUNGeN ...........ouiiiiiiiii e 1
2 ZIEL UND ZWECK DER ANDERUNG.......c.cccereemreemssesnssesnssessssessssssssssssas 2
3 PLANUNG ......cooiiiiinmmmmnrrinssssssssssss s s sssssssssss s s s s ssssssssssmsnss s s s sssssssssnmnnnnsnsnns 3
3.1 Art und MaB der baulichen NUIZUNG .......coooiiiiiii e 3
3.2 INFrASTIUKIUN ..o 4
3.2.1 AULOVEIKENT ... 4
3.3 Ver- Und ENtSOrQUNG .....uueieiiiie e 5
3.4 IMMISSIONSSCRULZ.....ccc e 5
3.5 ARTASTEN ... 9
3.6 [ (oTe] g TS T Y= T =T o] U ) v 10
3.7 1S3 T 1T V) v 11
3.8 (0 0T o= o o | 11
3.9 Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft.............cccccceeeiiiniis 13
4 FLACHENVERTEILUNG .......cceetetraeetensaesessssssessssssssssssssassessssssssessssassenees 15
5 L 1 S 15
6 UMWELTBERICHT (mit gesondertem Inhaltsverzeichnis und eigener

SeiteNNUMMErEruUNg) ......cccemrriiiimmrrininre e 17
Anlagen:

Schalltechnische Untersuchung zur 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 'Port Olpenitz'
der Stadt Kappeln von der LAIRM CONSULT GmbH aus Bargteheide vom 20.12.2016



Stadt Kappeln 9. Anderung B-Plan Nr. 65

05.05.2017 Begrindung

BEGRUNDUNG

zur 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 65 der Stadt Kappeln, Kreis Schleswig-
Flensburg "Port Olpenitz"

betreffend die Ferienwohn- und Geschaftshduser sowie die VerkehrserschlieBung im westli-
chen Bereich vom OstseeResort Olpenitz

1 AUSGANGSSITUATION

Der Bebauungsplan Nr. 65 der Stadt Kappeln ist am 09.11.2009 wirksam geworden. Es wur-
den bisher zehn Anderungen ins Verfahren gesetzt, von denen 6 wirksam geworden sind.

In der Sitzung am 21.09.2016 beschloss die Stadtvertretung der Stadt Kappeln die Aufstel-
lung der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65.

1.1 Lage des Plangebietes

Diese 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 umfasst insgesamt 3 Teilbereiche, die sich
alle im Westen des OstseeResortes Olpenitz befinden. Im Einzelnen handelt es sich bei den
Teilbereichen 1 und 2 um Teile der Flurstiickes 81 und 173/9 der Flur 2 Gemarkung Olpe-
nitzdorf sowie Teile der Flurstiicke 360 und 324 der Flur 3, Gemarkung Olpenitz. Der Teilbe-
reich 3 umfasst das Flurstiick 323. Die Gesamtflache der 3 Teilbereiche betragt ca. 3,2 ha.

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.

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 AuBBenhafens 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. Stdlich 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
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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 nur geringfigige Abweichungen von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.
Aus der Sicht der Stadt Kappeln bleibt das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB ge-
wahrt. Die nun vorgesehenen Planungsinhalte stellen im Wesentlichen nur geringfligige Ver-
schiebungen der bereits vorgesehenen Nutzungen dar. Die Stadt Kappeln wird den Flachen-
nutzungsplan im Rahmen noch folgender Anderungen des Bebauungsplanes 65 entspre-
chend anpassen.

Der bisher giltige Landschaftsplan der Stadt Kappeln (1998) macht fir den Bereich des
ehemaligen Marinestitzpunktes aufgrund des Status als bundeseigene Liegenschaft keine na-
heren Angaben. Lediglich im Bereich eines schmalen Kistenstreifens am Schleihaff und im
nérdlichen Gebiet der Halbinsel Olpenitz werden die Durchfiihrung 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. Schleimlinde 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 fir die in dem ca. 3,2 ha groBen Plangebiet vorgesehenen Anderungen des Gesamt-
konzeptes zu schaffen. Hierbei sind folgende Planungen vorgesehen:

Im Bebauungsplan Nr. 65 sind aktuell zur Versorgung des Gebietes dienende Lebensmittel-
einzelhandelsbetriebe nur innerhalb der Sondergebiete 2.1 'Ferienwohn- und Geschaftshau-
ser' und hier nur ausnahmsweise in einer GréBenordnung zwischen 150 m2 und 500 m? Ver-
kaufsflache zulassig.

Die EDEKA Handelsgesellschaft Nord mbH méchte nun in Zusammenarbeit mit dem Betrei-
ber des 6rtlichen E-Centers einen Markt mit 800 m? Verkaufsflache und zusétzlich 150 m2
Vorkassenzone (mit Backshop, Cafe, Gastro-Bereich) errichten. Hierzu ist eine Anderung
des Bebauungsplanes erforderlich.

Der Markt soll am Beginn der Hafenpromenade platziert werden und eine maritime, moderne
Optik erhalten. Auf dem Marktgebdude sind zudem 8 Ferienwohnungen in zwei separaten
Gebaudeteilen geplant.

Bei dem geplanten Markt handelt es sich um einen Vollsortimenter mit Frischetheken fir
Fleisch, Wurst und Kase. Uber die Anbindung (Lieferverkehr/Bestellservice) an das értliche
E-Center besteht Zugriff auf mehr als 40.000 Artikel. Weiterhin ist ein AuBen-Bewirtungsbe-
reich mit Sitzplatzen an der Hafenpromenade vorgesehen.
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Die erforderlichen Stellplatze werden stidlich bzw. éstlich des Gebaudes angeordnet. Die An-
lieferung befindet sich sidlich des Gebaudes, von der Hafenpromenade abgewandt.

Nordwestlich des Marktes (am westlichen Ende der Promenade) ist ein &ffentlicher Parkplatz
mit ca. 30 Stellplatzen vorgesehen, der verhindern soll, dass die Stellplatze des Edeka-
Marktes standig von Tagesgasten und Besuchern des OstseeResorts genutzt werden. Zu-
dem sind weitere Parkplatze straBenbegleitend auf der Siidseite der ZufahrtsstraB3e geplant.
Durch die Anordnung der neuen Parkplatze wird es erforderlich, den Kreisverkehrsplatz nach
Westen zu verschieben und die angrenzenden StraBenflachen anzupassen. Zwischen der
StraBe 'Schleiufer' und Hafenbecken soll im Bereich des bestehenden Info-Geb&udes ein
Teil der vorhandenen Asphaltflachen dauerhaft als &ffentlicher Parkplatz genutzt werden.
Hierzu erfolgt in dieser Anderung des B-Planes ebenfalls eine Festsetzung als dffentliche
Verkehrsflache 'Parkplatz'. Hier finden ca. 36 Fahrzeuge Platz. Auf der Westseite der StraB3e
'Schleiufer' sind straBBenbegleitend weitere ca. 10 Parkplatze vorgesehen. Hieraus ergibt sich
der erforderliche Geltungsbereich fiir den Teilbereich 1 dieser Anderung des Bebauungspla-
nes.

Um zu verhindern, dass sich in weiteren Bereichen des OstseeResorts Olpenitz zusatzliche
Lebensmittelméarkte (z.B. Discounter) ansiedeln, wird in den Teilbereichen 2 und 3 (jeweils
Sondergebiete 2.1 'Ferienwohn- und Geschéftshduser') die ausnahmsweise Zulassigkeit von
Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe zwischen 150 m? und 500 m? Verkaufsflache gestrichen.
Im Entwurf der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 fir den weiter dstlich angrenzen-
den Ferienpark wurde dies bereits berlcksichtigt.

Der Bereich zwischen den beiden geplanten Parkplatzbereichen bleibt weiterhin dem SO 1.1
'Ferienhausgebiet' zugeordnet. GréBere baulichen Anlagen sind in diesem Bereich nicht
mehr vorgesehen. Dementsprechend werden das Maf3 der baulichen Nutzung und die Uber-
baubaren Flachen reduziert.

3 PLANUNG
3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

SO 1.1 'Ferienhausgebiet' (§ 10 Abs. 4 BauNVO)

In diesem Bereich wird nur noch fur die bestehenden baulichen Anlagen (Informationsge-
baude und Aussichtsplattform) eine Uberbaubare Flache festgesetzt. Das Informationsge-
baude soll spater ggf. als Rezeptionsgebaude umgebaut und erweitert werden. Zudem wird
die zulassige Gebaudehdhe von bisher 17 m GNHN auf zuklnftig 10 m UNHN reduziert.

SO 2.1 'Ferienwohn- und Geschéftshauser' (§ 11 BauNVO)

Derzeit gibt es im Gesamtgeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 65 drei Bereiche, die
als SO 2.1 fur Ferienwohn- und Geschéaftshduser festgesetzt sind. In diesen drei Bereichen
sind die im Text (Teil B) formulierten Festsetzungen identisch. Hiernach sind in allen Berei-
chen ausnahmsweise auch Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von
150 m? bis zu max. 500 m? zuléssig. Die Ansiedlung von Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe
soll nun neu geordnet werden. Hierzu wurde bereits im Rahmen der noch laufenden 7. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 65 (fur den Ferienpark im Osten des OstseeResorts Olpe-

Planungsbiiro Springer » 24866 Busdorf 3



Stadt Kappeln 9. Anderung B-Plan Nr. 65

05.05.2017 Begrindung

nitz) die ausnahmsweise Zulassigkeit dieser Betriebe aus dem Text (Teil B) gestrichen. Zur
Verdeutlichung und Abgrenzung zu den beiden anderen Sondergebieten mit der Nummer
2.1 wurde dort mit SO 2.1.1 eine neue Nummer eingefihrt.

Teilbereich 1

Im Teilbereich 1 ist die Ansiedlung eines Lebensmitteleinzelhandelsbetriebes mit einer Ver-
kaufsflache von max. 800 m? sowie einer Vorkassenzone (Backshop, Cafe, Gastro-Bereich)
von max. 150 m? geplant. Der Markt soll schwerpunktmaBig zur Versorgung der Feriengaste
und der den Hafen anlaufenden Segler dienen. Aufgaben der Nahversorgung werden nur in
untergeordneter Form (z.B. flr das Dorf Olpenitz) wahrgenommen. Insoweit ist auch nicht
mit wesentlichen Auswirkungen auf bestehende Nahversorgungseinrichtungen, insbesonde-
re innerhalb zentraler Versorgungsbereiche, auszugehen. Aufgrund der heutigen Einkaufs-
gewohnheiten und der groBen Anzahl von Feriengasten im OstseeResort Olpenitz war die
bisher zulassige max. Verkaufsflache von 500 m2 nicht mehr zeitgemaf. Mit der Beschran-
kung auf nun 800 m? Verkaufsflache sollen negative Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in Kappeln vermieden werden.

Oberhalb des Lebensmittelmarktes sind Ferienwohnungen geplant, so dass die Festsetzung
als Sondergebiet 'Ferienwohn- und Geschéftshauser' (SO 2.1) weiterhin Bestand hat.

Da sich das Dachgeschoss mit den Ferienwohnungen in die geplante Bebauung der Umge-
bung einfligen soll und eine dementsprechende Dachgestaltung angestrebt wird, kann die
hier urspringlich festgesetzte Gebaudehéhe von 18m UNN nicht eingehalten werden. Auf-
grund der GroBe des Lebensmittelmarktes und den hieraus resultierenden statischen Gege-
benheiten sowie flr eine optimale Innenraumgestaltung werden fir das Erdgeschoss ent-
sprechend hohe Raum- und Deckenhéhen notwendig. Aufgrund dessen wird fir den Bereich
des Marktes eine max. Gebaudehdhe von 20 m GNN festgesetzt.

Die sonstigen Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung bleiben unverandert.

SO 2.1.1 'Ferienwohn- und Geschiftshauser' (ohne Lebensmitteleinzelhandel Uber
150 m2 VK) (§ 11 BauNVO)

Teilbereiche 2 und 3

Fir die Teilbereiche 2 und 3 wird nun analog zur 7. Anderung des Bebauungsplanes die
ausnahmsweise Zuldssigkeit von Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben von Gber 150 m? bis
max. 500 m? Verkaufsflache aus dem Text (Teil B) gestrichen. Zur Verdeutlichung und Ab-
grenzung zu dem Sondergebiet mit der Nummer 2.1 wird auch hier die Bezeichnung SO
2.1.1 verwendet.

3.2 Infrastruktur

3.2.1 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 tberortli-
che StraBennetz ist weiter zu bertcksichtigen.

Planungsbiro Springer 24866 Busdorf 4



Stadt Kappeln 9. Anderung B-Plan Nr. 65

05.05.2017 Begrindung

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

Der im Bebauungsplan bereits festgesetzte Kreisverkehrsplatz wird um ca. 40 m nach Nord-
westen verschoben, um zum einen die vorhanden Verkehrsflachen weiterhin zu nutzten (und
damit die erforderlichen Eingriffe zu minimieren) und zum anderen, um den zusétzlich vorge-
sehenen Parkplatz nordwestlich des geplanten Einkaufsmarktes realisieren zu kénnen. Zu-
dem sind weitere Parkplatze straBenbegleitend auf der Siidseite der ZufahrtsstraBe geplant.
Zwischen der StraBe 'Schleiufer' und Hafenbecken soll im Bereich des bestehenden Info-
Gebaudes ein Teil der vorhandenen Asphaltflachen dauerhaft als 6ffentlicher Parkplatz ge-
nutzt werden. Hierzu erfolgt in dieser Anderung des B-Planes ebenfalls eine Festsetzung als
offentliche Verkehrsflache 'Parkplatz'. Hier finden ca. 36 Fahrzeuge Platz. Auf der Westseite
der StraBBe 'Schleiufer' sind straBenbegleitend weitere ca. 10 Parkplatze vorgesehen.

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.

Im Bereich des verschobenen Kreisverkehrsplatzes ist im gultigen Bebauungsplan ein Fla-
che fur Ver- und Entsorgungsanlagen festgesetzt. Dieser wird hier nicht mehr benétigt und
kann entfallen.

3.4 Immissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung der 9. Anderung des Bebauungsplanes 65 wurde von der LAIRM
CONSULT GmbH aus Bargteheide im Dezember 2016 ein umfassendes schalltechnisches
Gutachten erstellt, um die Auswirkungen des Lebensmittelmarktes und des StraBenverkehrs
auf die angrenzenden Nutzungen zu ermitteln. Das Gutachten kommt zusammenfassend zu
folgenden Ergebnissen:

a) Allgemeines

Mit der 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 65 will die Stadt Kappeln die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Errichtung eines EDEKA-Marktes schaffen. Der Markt ist am
Beginn der Hafenpromenade vorgesehen. Auf dem Marktgebdude sind zudem 8 Ferienwoh-
nungen in zwei Gebduden geplant. Ostlich des geplanten EDEKA-Marktes sind ebenfalls Fe-
rienwohnungen sowie Gewerbe- und Gastronomieeinheiten an der Hafenpromenade ge-
plant. Weiterhin ist nordwestlich des Marktes ein &ffentlicher Parkplatz vorgesehen. Im Rah-
men der Bauleitplanung ist der Schutz der vorhandenen und geplanten Bebauung vor Larm-
immissionen sicherzustellen.

Insbesondere sind der Verkehrsldrm aufBerhalb und innerhalb des Plangebietes, die Gerdu-
schimmissionen durch Sportldrm sowie der durch die gewerbliche Nutzung innerhalb des
Plangebietes hervorgerufene Larm zu untersuchen.
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Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die zu erwartenden schallschutz-
rechtlichen Auswirkungen des Vorhabens aufgezeigt und beurteilt.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt tblicherweise eine Beurteilung an-
hand der Orientierungswerte geméafi Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1, ,Schallschutz im Stad-
tebau*, wobei zwischen gewerblichem L&rm und Verkehrsldrm unterschieden wird. Anderer-
seits kann sich die Beurteilung des Verkehrsldrms auf éffentlichen Verkehrswegen an den
Kriterien der 16. BImSchV (,Verkehrsldrmschutzverordnung®) orientieren.

Die DIN 18005 Teil 1 verweist fir die Beurteilung von gewerblichen Anlagen auf die TA
L&rm, so dass die Immissionen aus Gewerbeldrm auf Grundlage der TA Larm beurteilt wer-
den.

Die nédchstgelegene schiitzenswiirdige Bebauung auBerhalb des Plangebiets befindet sich
im AuBenbereich an der Ostseestral3e (vereinzelte Wohnhéduser), im Bereich Hinrichs-holz/
Weidefeld sowie in der Ortschaft Olpenitzdorf.

Hinsichtlich der Schutzwiirdigkeit der zu schiitzenden Bebauung innerhalb des Plangebietes
wird aufgrund der Durchmischung von Fremdenverkehrswohnen mit Boots- und Hafenbe-
trieb sowie sonstigen Ferienangeboten von einer Schutzbed(irftigkeit ausgegangen, die der
eines Mischgebietes (Ml) vergleichbar ist.

b) Verkehrsldarm (Stral3enverkehr, Boots- und Schiffsverkehr)

Im Rahmen der Bauleitplanung wird als Beurteilungsgrundlage fir die Belange des Schall-
schutzes Ublicherweise die DIN 18005, Teil 1 (,Schallschutz im Stadtebau*) herangezogen.
Die Beurteilung des Verkehrsldrms erfolgt anhand der Orientierungswerte des Beiblattes 1
zur DIN 18005, Teil 1. Die Orientierungswerte gemaf Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 stellen
jedoch lediglich Zielwerte dar, die im Rahmen der Abwégung herangezogen werden. Die Be-
rechnung der Schallausbreitung erfolgte auf Grundlage der Rechenregeln der RLS-90.

Fur die Immissionsorte auBerhalb des Plangeltungsbereichs ist festzustellen, dass sich
durch den B-Plan-induzierten Zusatzverkehr keine beurteilungsrelevanten Zunahmen an der
in der Umgebung vorhandenen Bebauung ergeben.

Fir den Verkehrsldrm innerhalb des Plangebietes ist zu erwarten, dass der Orientierungs-
wert flir Mischgebiete von 60 dB(A) im Tagesabschnitt im straBennahen Bereich im Plangel-
tungsbereich der 9. Anderung (berschritten wird. Im Nachtabschnitt wird der Orientierungs-
wert flir Mischgebiete von 50 dB(A) nachts ebenfalls im straBennahen Bereich und im Be-
reich des geplanten Parkplatzes (berschritten. An der geplanten Bebauung werden die Ori-
entierungswerte sicher eingehalten.

Die Immissionsgrenzwerte von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts flir Mischgebiete werden
lediglich auf den 6&ffentlichen Verkehrsfldchen lberschritten. An der geplanten Bebauung
werden Immissionsgrenzwerte sicher eingehalten.

SchutzmalBnahmen in Form von aktivem Larmschutz sind nicht erforderlich.

Geman DIN 4109 ergeben sich Anforderungen an den passiven Schallschutz zum Schutz
der Wohn- und Bironutzungen vor von aufBen eindringende Gerdusche (Verkehrsldrm Stra-
Be, Gewerbeldrm). Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes erfolgt durch Festset-
zung von Larmpegelbereichen gemafi DIN 4109-1:2016-07, Tabelle 7.

Hinsichtlich der Beurteilung der AuBenwohnbereiche fiir den Bereich des allgemeinen
Wohngebiets wird der Orientierungswert fir Mischgebiete von 60 dB(A) tags um nicht mehr
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als 3 dB(A) lberschritten. Somit ergeben sich hinsichtlich der Anordnung von AuB3enwohnbe-
reichen keine Einschrdnkungen.

Zum Schutz der Nachtruhe sind in den Bereichen nahe der Hafenpromenade mit Beurtei-
lungspegeln gréBer etwa 45 dB(A) nachts fir Schlaf- und Kinderzimmer schallgeddmmte
Laftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeig-
nete, dem Stand der Technik entsprechende Weise sichergestellt werden kann.

Durch den Schiffs- und Bootsverkehr innerhalb des Plangeltungsbereichs sind keine unzu-
mutbaren Gerduschbelastungen innerhalb und auBBerhalb des Plangebiets zu erwarten. Der
mit der Anlage verbundene Bootsverkehr wird zu (iberwiegendem Teil aus Segelbooten be-
stehen. Der Anteil an Motorbooten wird geméan3 aktueller Planung lediglich etwa 30% bis 40%
betragen.

c) Sportlarm

Die Beurteilung der Gerduschimmissionen durch den Betrieb der geplanten Sportanlagen hat
gemdal 18. BImSchV (Sportanlagenldrmschutzverordnung) zu erfolgen. Grundsétzlich sind
die im Freien befindlichen Anlagen sowie die dazugehdrenden PKW-Stellplatzanlagen mafB3-
gebend.

Insgesamt ist festzustellen, dass der Schutz der geplanten Nutzungen vor Sportldrm sicher-
gestellt werden kann.

Die geplanten Liegeplétze fir Sport- und Freizeitboote werden vom Landesamt fiir Landwirt-
schaft, Umwelt und ldndliche Rdume des Landes Schleswig-Holstein (LLUR) als Sportanlage
betrachtet. Dementsprechend wére die Beurteilung der Gerdusche durch die Boote (Klap-
pern der Takelage o. &4.) auf Grundlage der Sportanlagenldrmschutzverordnung (18. BIm-
SchV) erforderlich.

Diese Einschétzung des LLUR beruht auf einer Entscheidung des Schleswig-Holsteinischen
Verwaltungsgerichtes (2003), das in einem bestimmten Fall zur Errichtung eines privaten
Sportboothafens die Bootsliegeplétze als ortsfeste Anlagen zur Auslibung des Segelsports
und damit als Sportanlage geméaf3 Sportanlagenldrmschutzverordnung (18. BImSchV) einge-
stuft hat. Die anschlieBende Entscheidung des Schleswig-Holsteinischen Oberverwaltungs-
gerichtes zum selben Fall hat es jedoch offen gelassen, nach welcher Richtlinie Sportboothé-
fen zu beurteilen sind. Somit liegt hier keine allgemeingdiltige gerichtliche Einschatzung vor.

Die Einstufung von Bootsliegeplédtzen als Sportanlage wére nur dann gegeben, wenn eine
Uberwiegende sportliche Nutzung vorliegt und insbesondere eine feste Regattastrecke vor-
handen ist. Auch in aktuellen Leitfaden fir die Errichtung und den Betrieb von Sportboothéa-
fen oder dhnlichen Anlagen wird auf einen méglichen Konflikt durch Larmimmissionen von
Bootsliegeplatzen nicht hingewiesen.

Im vorliegenden Fall wird der Sportboothafen (berwiegend durch eine touristische und nicht
durch eine sportliche Ausrichtung geprégt. Dies spiegelt sich u.a. durch die angedachte Gré-
Be der Boote und der Lage innerhalb des Ostsee-Resorts Olpenitz als Ferienanlage wieder.
Weiterhin soll dem Sportboothafen keine Regattastrecke zugeordnet sein und der Hafen wird
nicht von einem Sportseglerverein betrieben.

Die Ermittlungen erfolgen daher nur in Anlehnung an die 18. BImSchV, so dass fir die ndcht-
lichen Immissionen aus dem Yachthafen gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch ge-
eignete Festsetzungen zum architektonischen Selbstschutz sichergestellt werden kénnen.
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Die Gerduschemissionen werden auf Grundlage eines Gutachtens des Ingenieurblros fir
Akustik Busch GmbH im Auftrag der Gemeinde Wendltorf vom 25.07.2011 ermittelt.

Fur das Plangebiet ist im Tageszeitraum festzustellen, dass die Immissionsrichtwerte fir
Mischgebiete von 60 dB(A) auBerhalb der Ruhezeiten und von 55 dB(A) innerhalb der Ruhe-
zeiten eingehalten. Die maximalen Beurteilungspegel betragen bis zu etwa 48 dB(A) im Teil-
bereich 2 des Sondergebiets SO 2.1.

Im Nachtabschnitt wird der Immissionsrichtwert fiir Mischgebiete von 45 dB(A) nachts (iber-
wiegend im Teilbereich 2 und einen kleinen Eckbereich des Teilbereichs 1 des Sonderge-
biets SO 2.1 (berschritten. Die geplante Bebauung ist jedoch nicht im Teilbereich 1 betrof-
fen. Im Teilbereich 3 wird der Immissionsrichtwert fir Mischgebiete von 45 dB(A) in einem
kleinen Teilbereich geringfiigig tberschritten.

Im Hinblick auf die Beurteilung der Richtwertliberschreitungen nachts ist Folgendes festzu-
stellen: Im vorliegenden Fall von Ferienwohn- und Geschéftshdusern im maritimen Umfeld,
insbesondere mit Seeblick, sind Gerdusche von Sportboothéfen bzw. Bootsliegepldtzen als
ortsuiblich anzusehen, so dass grundsétzlich davon ausgegangen werden kann, dass die
Méglichkeit einer Beldstigung durch Takelageklappern flir unwahrscheinlich zu erachten ist.
Um dennoch mégliche Beldstigungen aufzuzeigen, erfolgte eine Beurteilung in Anlehnung an
die Sportanlagenldrmschutzverordnung (18. BImSchV). Diese Verordnung ist den obigen
Ausfihrungen entsprechend im vorliegenden Fall einer (berwiegenden touristischen Nut-
zung nur begrenzt anwendbar, so dass die Beurteilung der festgesteliten Uberschreitungen
des Immissionsrichtwertes nachts somit im Entscheidungsspielraum der Stadt Kappeln liegt.

Zum Schutz der Nachtruhe werden flir die betreffenden Bereiche dennoch MalBnahmen zum
architektonischen Selbstschutz festgesetzt, so dass auch der Schutz vor Gerduschimmissio-
nen aus dem Takelageklappern sichergestellt ist.

Zusétzlich ist geplant, einen Hinweis auf den Sportboothafen und die damit verbundenen
Emissionen in die einzelnen Kaufvertrdge mit aufzunehmen und diese ggf. noch durch
Grunddienstbarkeiten zu ergédnzen.

d) Gewerbeldrm

Zum Schutz der néchstgelegenen, maBgeblichen schitzenswerten Nutzung vor Gewerbe-
larmimmissionen aus dem Plangeltungsbereich wurden die Beurteilungspegel an allen mai3-
gebenden Immissionsorten auBerhalb des Plangeltungsbereiches tags und nachts (lauteste
Stunde nachts) getrennt ermittelt. Hierzu wurden die hervorgerufenen Gerduschimmissionen
nach den Kriterien der TA Larm ermittelt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass an der im Plangeltungsbereich geplanten Bebau-
ung die jeweils geltenden Immissionsrichtwerte flir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts eingehalten werden. An der umliegenden maBgebenden Wohnbebauung sind
keine beurteilungsrelevanten Belastungen aus Gewerbeldrm zu erwarten.

Im vorliegenden Fall werden die Mindestabstédnde tags zu allen benachbarten Nutzungen
eingehalten, so dass dem Spitzenpegelkriterium der TA Larm entsprochen wird. Flr den
Nachtabschnitt ist festzustellen, dass falls in der Nacht auf den Stellpldtzen Parkvorgdnge
stattfinden, im Bereich der angrenzenden Bebauung vereinzelte Uberschreitungen der zu-
ldassigen Spitzenpegel geméafB TA Larm nachts grundsétzlich nicht auszuschlieBen sind. Al-
lerdings kénnen durch organisatorische MalBnahmen wie die Anordnung der dem Gewerbe/
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der Gastronomie zugeordneten Stellpldtze in den Zufahrtsbereich der Stellplatzanlage die
Mindestabstédnde eingehalten werden. Daher ist im Nachtabschnitt nicht mit erheblichen Be-
ldstigungen im Bereich der angrenzenden Wohnbebauung zu rechnen.

Insgesamt ist festzustellen, dass die vorliegende Bauleitplanung und der Betrieb des geplan-
ten Marktes und der zusétzlichen Gewerbe- und Gastronomieeinheiten grundsétzlich mit
dem Schutz der der geplanten Wohnbebauung sichergestellt werden kann.

Festsetzungen im Text (Teil B) der Satzung

a) Sportlarm

Im Teilbereich 2 des Sondergebiets 2.1 sind zum Schutz vor Sportldrm von den Bootsliege-
platzen bis zu einem Abstand von 56 m von der nérdlichen Plangeltungsbereichsgrenze
Schlaf- und Kinderzimmer bevorzugt an den den Bootsliegepldtzen abgewandten Gebdude-
seiten anzuordnen. Alternativ ist architektonischer Selbstschutz vorzusehen. Fir Fenster von
Schlafrdumen und Kinderzimmern sind schallgeddmmte Liftungen vorzusehen, sofern der
notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf eine andere, nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik geeignete Weise sichergestellt werden kann.

b) Verkehrslarm

Zum Schutz der Wohn- und Bdronutzungen vor Verkehrsldrm sowie Gewerbeldrm werden
fir Neu-, Um- und Ausbauten die in der Planzeichnung der Abbildung 1 [des Gutachtens]
dargestellten Larmpegelbereiche nach DIN 4109-1:2016-07, Tabelle 7, Schallschutz im
Hochbau festgesetzt.

Im vorliegenden Fall werden die tatsdchlich zu erwartenden Gerduschemissionen tags ver-
wendet.

In den mit Larmpegelbereichen gekennzeichneten Baugrenzen miissen bei Errichtung, An-
derung oder Nutzungsédnderung des Gebé&udes in den nicht nur voribergehend zum Aufent-
halt von Menschen vorgesehenen Rdumen die Anforderungen an das resultierende Schall-
ddmm-MaB gemdl den ermittelten und ausgewiesenen Ldrmpegelbereichen nach DIN
4109-1:2016-07, Tabelle 7 erfiillt werden.

Im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der fir die AuBBen-
bauteile der Gebdude gewéahlten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109 (Juli 2016)
nachzuweisen.

3.5 Altlasten

Im Jahr 2005 wurde auf Veranlassung der Gebaudemanagement Schleswig-Holstein
(GMSH) eine umfangreiche Bodenuntersuchung durch die KIWA ECO Consult GmbH
durchgefihrt. Das Untersuchungsziel bestand in der zielfUhrenden Erkundung des Bodens
im Bereich aller Kontaminationsverdachtsflachen auf das Vorhandensein von Schadstoffen.

Fur den Planbereich der 9. Anderung des Bebauungsplanes sind die Altlastenverdachtsfla-
chen weitgehend abgearbeitet worden. Die Abschlussdokumentation ist noch zu erstellen
und der unteren Bodenschutzbehdrde des Kreises Schleswig-Flensburg zu Ubergeben. Eine
Darstellung der Altlastenverdachtsflachen im Bebauungsplan ist daher nicht erforderlich.
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3.6 Hochwasserschutz

Geman Auskunft der zustéandigen Kistenschutzbehdrde vom 11.12.2007 betréagt der bisher
héchste messtechnisch erfasste Wasserstand am Pegel Olpenitz 3,21 m tber NHN, er wur-
de am 13.11.1872 erreicht.

Dieser nachgewiesene Wasserstand zuzlglich eines Betrages fir den sdkularen Meeres-
spiegelanstieg dient an der Ostsee als Bemessungswasserstand fir Landesschutzdeiche. Er
ist als Ruhewasserstand zu verstehen und differiert regional. Darlber hinaus ist der Wellen-
auflauf zu beriicksichtigen, der unter anderem von Windstéarke, Windrichtung und der zur
Verfligung stehenden freien Anlaufstrecke abhangt.

Aus Hochwasserschutzgriinden dirfen Raume zum dauernden Aufenthalt von Personen
nicht unterhalb von 3,50 m Gber NHN eingerichtet werden.

Dieser Vorgabe wurde durch den Marinestitzpunkt Olpenitz bereits entsprochen und ihr wird
auch in der zivilen Folgenutzung in vollem Umfang entsprochen.

Fir das Investitionsvorhaben OstseeResort Olpenitz ist festgelegt, dass der RohfuBBboden
von R&umen fir den Daueraufenthalt von Menschen eine Héhe von mindestens 3,5 bis
4,5 m Uber NHN aufweisen muss. Untergeordnete Raumanteile darunter sind zulassig und
auch anteilig vorgesehen.

Die nachsthéchsten Hochwasserstande wurden mit 2,20 m tber NHN im Jahre 1905 sowie
mit 2,00 m Gber NHN in den Jahren 1838, 1914 und 1954 gemessen (Quelle: ,Nachhaltiges
Entwicklungskonzept der Kistenregion zwischen Schleiminde und Karlsminde", Ahrendt
2006).

Das am geringsten zurtckliegende Hochwasser ereignete sich am 03/04.11.1995 und er-
reichte ca. 1,90 m Gber NN, davor 1978/1979 (Quelle: Speer, Gutachten 1996).

Darliber hinaus sollte jederzeit die rechtzeitige zentrale Alarmierung und Evakuierung der
gefédhrdeten Bewohner und Gaste durch organisatorische und Technische Vorsorge-
MaBnahmen sichergestellt werden. Die Verfligbarkeit und der Einsatz von Geraten zur R&u-
mung von Gefahrenzonen und geféhrlichen oder gefahrdeten Gitern sollte entsprechend
Bericksichtigung finden.

Bei Unterschreitung der H6he von 3,50 m Uber NHN werden seitens der Kistenschutzbe-

hérde beispielhaft folgende Empfehlungen gegeben:

e Dbesondere SicherungsmaBnahmen oder ein Verbot der Lagerung wassergefédhrdender
Stoffe (Brennstoffe, Chemikalien, Fékalien, ect.) unterhalb von 3,50 m Gber NHN

e Vorkehrungen zur Sicherung gegen Auftrieb bei Lagerbehéltern, Bauwerken, etc. oder
Maoglichkeit zur Flutung

e Besondere SicherungsmaBnahmen oder Ausschluss von Haustechnikanlagen und Haus-
anschlissen

e Einrichtungen gegen Rickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen

e Anordnung von Massivbauweisen und Ringankern

e Vorkehrungen fir AbwehrmaBnahmen (Abschottung von Tiefgaragen, Eingéangen, Kellern
oder anderer tiefer liegenden Bereichen durch mobile Hochwasserschutzwande, Damm-
balken, Sandsécke, etc.)

Planungsbiiro Springer » 24866 Busdorf 10



Stadt Kappeln 9. Anderung B-Plan Nr. 65

05.05.2017 Begrindung

e Ausweisung von Fluchtwegen, Fluchtraumen oder héher gelegenen Sammelplatzen auf
mindestens 3,00 m Uber NHN

e Erreichbarkeit der Rezeption Uber 24h und Vorliegen eines Alarm- und Evakuierungspla-
nes

e Anhebung von ErschlieBungsstraBen nach ihrem Niveau auf mindestens 3,00 m Uber
NHN

e Vorkehrungen gegen Wellenschlag, Eisgang und Unterspllung insbesondere bei Glas-
fassaden, etc.

e Errichtung von Gebauden auf Warften

e Raume mit gewerblicher Nutzung auf mindestens 3,00 m Uber NHN.

Wegen der exponierten Lage wird dringend empfohlen, insbesondere fir die Erdgeschosse
AbwehrmaBnahmen gegen Kistenhochwasser zu berlcksichtigen. Es wird ferner darauf
hingewiesen, dass Molen und Buhnen keinen Schutz vor Hochwasser bieten.

3.7 Kistenschutz

Nach § 78 LWG bestehen bestimmte Nutzungsverbote, die insbesondere Kistenschutzanla-
gen nach § 77 LWG, Diinen und Strandwélle betreffen; diese wurden mit Anderung des
LWG vom 09.09.2016 durch neue Bauverbotstatbestédnde erganzt und bereits bestehende
Bauverbotstatbestédnde wurden erweitert.

Die vorliegende Bauleitplanung beachtet die besondere Schutzwirdigkeit dieser Bereiche, in
denen insbesondere keine Errichtung baulicher Anlagen zugelassen wird.

GemalB § 77 LWG besteht eine Genehmigungspflicht fir die Errichtung, den Abbruch oder
die wesentliche Anderung von Anlagen an der Kiiste.

Gegebenenfalls erforderliche Ausnahmegenehmigungen nach § 78 LWG bzw. Genehmigun-
gen nach § 77 LWG sind bei der fir den Kistenschutz zustandigen Behoérde rechtzeitig zu
beantragen.

3.8 Umweltbericht

Zur 9. 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 Biros Bendfeldt, Herrmann, Franke aus Kiel vom
05.05.2017).
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Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Schutzgliter

Als zentraler Aspekt des Umweltberichtes erfolgt eine schutzgutbezogene Analyse. Hierin
werden der derzeitige Zustand der Umwelt anhand der einzelnen Schutzgiter beschrieben
und bewertet sowie die erheblichen Umweltauswirkungen des Vorhabens dargestellt. An-
schlieBend folgen Aussagen Uber MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und Ausgleich
bzw. Ersatz erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen. Folgende Inhalte sind von Bedeu-
tung:

Raumbeschreibung: Der Geltungsbereich der 9. Anderung des B-Plans Nr. 65 umfasst drei
Teilbereiche. Sie befinden sich im Stidwesten des in Entwicklung befindlichen Ferienresorts
Olpenitz. Im Plananderungsgebiet sind derzeit mehrere StraBenabschnitte, zwei groBe Ver-
siegelungsflachen, groBe Rasenflachen mit zerstreutem Baumbestand sowie Baustellenfla-
chen vorhanden. Hinsichtlich relevanter Tiervorkommen bietet das Gebiet vorrangig Lebens-
raum flr anspruchslose Vogelarten der Geblische und Siedlungsbereiche. Das Landschafts-
bild der weitrdumigen Umgebung wird durch die Naturnéhe der Schleimindung gepréagt. Hie-
rin stellt sich der ehemalige Marinestitzpunkt als Landschaftsbildbelastung dar.

Im n&dheren Umfeld sind Natura 2000-Gebiete und ein Naturschutzgebiet vorhanden. Sidlich
des Plangebiets schlief3t sich ein Landschaftsschutzgebiet an.

Bewertung: Der Plandnderungsbereich besitzt fir nahezu sédmtliche Umweltschutzguter all-
gemeine Bedeutung. Lediglich mehren Baumen mittleren Alters wurde eine besondere Be-
deutung zuzumessen. Zu beachten ist bei Planungen innerhalb des Ostseeresorts Olpenitz
auch die besondere Bedeutung des Landschaftsbildes der Schleimindung (Schutzgut Land-
schaft).

Erhebliche Auswirkungen: Gegeniber der aktuellen Situation wird die Gebaudezeile am
Hafen den sudlichen Landschaftsraum optisch erheblich belasten (Schutzgut Landschaft).
Zusatzlich ist zu beachten, dass durch die Umsetzung des Bebauungsplans gegebenenfalls
eine Belastung der spateren Wohnfunktion durch Larm (Schutzguts Mensch) ausgeldst wird.
Dieses kann im Rahmen nachfolgender Regelungen voraussichtlich auf ein unerhebliches
MaB begrenzt werden. Gegenilber dem geltenden Bebauungsplan sind keine erheblichen
Auswirkungen zu erwarten.

VermeidungsmaBnahmen: Zur Eingriinung wird ein randlicher Gehélzstreifen festgesetzt.
Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen: Die geplante Grunflache bildet einen Teilausgleich fur
Bereiche mit starkeren Bodenversiegelungen.

Vertraglichkeit Natura 2000

Aufgrund der weiterhin geltenden Festsetzungen und vertraglicher Vereinbarungen aus dem
geltenden B-Plan Nr. 65, die insbesondere auch auf eine FFH-Vertraglichkeit abgestimmt
wurden, ergeben sich durch die Planédnderung keine erheblichen Beeintrachtigungen von
Schutzgebieten gemeinschaftlicher Bedeutung sowie deren Schutzzweck und Erhaltungszie-
le.

Eingriffsregelung

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt auf der Basis des begleitenden Landschafts-
planerischen Fachbeitrags (LPF), welcher zeitgleich erstellt wird. Im Plangeltungsbereich
wird zum Ausgleich von unvermeidbaren eingriffsbedingten Auswirkungen des geplanten
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Vorhabens eine Grinflache mit Baum- und Strauchpflanzungen festgesetzt. Aufgrund der
Einstellung eines Ausgleichsiiberschusses aus der 7. Anderung des B-Plans Nr. 65 verbleibt
ein flachenhafter Ausgleichstiberschuss, der anderweitigen Vorhaben zur Verfligung steht.

Artenschutz

Im Plangeltungsbereich sind besonders geschitzte Arten gemal § 7 Abs. 2 Nr. 13 vorhan-
den. Als gemafR § 7 Abs. 2 Nr. 14 streng geschiitzte Art kénnen Fledermduse erwartet wer-
den. Unter BerUcksichtigung der im B-Plan Nr. 65 vorhanden Festsetzungen und begleiten-
den vertraglichen Vereinbarungen ist davon auszugehen, dass planbedingt Verbotstatbe-
sténde des § 44 (1) BNatSchG nicht erreicht werden.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens wirden die Vorgaben des B-Plans Nr. 65 und seiner
5. Anderung mit den geringeren FlachengréBen fiir Verkaufsflachen und der durchgehenden
Gebaudefassade in der sudwestlichen Hafenecke bestehen bleiben. Die Ansiedelung des
geplanten Edeka-Marktes kdnnte nicht umgesetzt werden. Auch die verstarkte Eingrinung
am sudlichen Gebietsrand ware nicht gesichert.

Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Ziel des geplanten Vorhabens ist es, das vormalige Nutzungskonzept des Ferienresorts auf-
zuwerten. Hierflir gibt es keine maBgeblichen Standortalternativen. Erhebliche nachteilige
Auswirkungen durch Larmemissionen konnten vor dem Hintergrund der angestrebten Nut-
zungen nicht ganzlich vermieden werden, werden im Rahmen von Genehmigungsverfahren
allerdings auf ein vertragliches Mal3 begrenzt.

Ergédnzende Angaben

Hinweise auf Kenntnisliicken: Bezliglich der Vegetation und der Fauna wurde keine voll-
standige Nachkartierung durchgefiihrt. Die Uberpriifung &lterer Kartierungen durch eine Kon-
trolle im Gelande und aktuelle Datenabfragen reichten allerdings als Beurteilungsgrundlage
fur die Erfassung der erheblichen Umweltauswirkungen aus.

Uberwachung: Die Stadt Kappeln iiberwacht die Larmsituation. Die im B-Plan Nr. 65 be-
nannten Uberwachungen gelten in vollem Umfang weiter.

3.9 Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft

Im Rahmen der Aufstellung der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 der Stadt Kappeln
werden die Belange des Umweltschutzes durch eine vertiefende Darstellung der Eingriffe in
Natur und Landschaft ergénzt.

Auswirkungen auf die Natura 2000-Gebiete und auf das Naturschutzgebiet

Im B-Plan Nr. 65 wurden Festsetzungen und erganzende vertragliche Regelungen beziglich
MaBnahmen fir Natur und Landschaft getroffen, mit denen erhebliche nachteilige Auswir-
kungen auf die Schutzgebiete und deren Erhaltungsziele vermieden werden. Diese sind wei-
terhin auch fiir die 9. Plananderung anzuwenden. Im Rahmen des Gutachtens "9. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 65 "Port Olpenitz" der Stadt Kappeln: FFH-Vertraglichkeitsprifung
fir das Vogelschutzgebiet DE-1423-491 "Schlei", FFH-Vertraglichkeitspriifung fir das FFH-
Gebiet DE-1423-394 "Schlei incl. Schleimiinde und vorgelagerte Flachgriinde", Artenschutz-
rechtliche Prifung gemaB § 42 BNatSchG" (BHF 2017) wird bestatigt, dass die im Ur-
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sprungsplan getroffenen Regelungen auch weiterhin fur die aktuelle Situation gelten und
durch das geplante Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Schutz-
gebiete und deren Erhaltungsziele ausgeldst werden.

Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet

Die geplanten Geb&ude werden vom sldlich gelegenen Landschaftsschutzgebiet aus wahr-
nehmbar sein und stérend auf das Landschaftsbild einwirken. Um die Auswirkungen so weit
wie mdglich zu verringern, wurde am Gebietsrand ein zusatzlicher 6-20 m breiter Gehdlz-
saum festgesetzt.

Auswirkung auf besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten

Das geplante Vorhaben hat Auswirkungen auf besonders geschutzte Tier- und Pflanzenar-
ten. Im Rahmen des Gutachtens "9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 65 "Port Olpenitz"
der Stadt Kappeln: FFH-Vertraglichkeitsprifung flr das Vogelschutzgebiet DE-1423-491
"Schlei", FFH-Vertraglichkeitsprifung fir das FFH-Gebiet DE-1423-394 "Schlei incl.
Schleimiinde und vorgelagerte Flachgriinde", Artenschutzrechtliche Prifung geman § 42
BNatSchG" (BHF 2017) wird festgestellt, dass bei der Umsetzung der 9. Anderung des B-
Plans Nr. 65 artenschutzrechtliche Verbotstatbestande eintreten kénnen. Diese sind jedoch
durch artenschutzrechtliche MaBnahmen vermeidbar und ausgleichbar. Die grundsatzlichen
Ziele des B-Plans werden dadurch nicht berthrt.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die 9. Anderung des B-Plans Nr. 65 ermdglicht eine Entwicklung baulicher Anlagen. Die
hierdurch ausgeldsten Eingriffe in Natur und Landschaft sind im Rahmen der in § 1a Abs. 3
BauGB genannten Vorgaben flr die Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung abzuhandeln.

Das geplante Vorhaben findet auf einem durch den Marinestitzpunkt baulich vorbelasteten
Standort statt, fiir den zusétzlich durch den B-Plan Nr. 65 und seine 5. Anderung eine neue
bauliche Entwicklung planerisch vorbereitet wurde. In der Abarbeitung der Eingriffsregelung
far die 9. Plananderung sind Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft, die bereits durch
den geltenden B-Plan ausgel6sten werden, nicht mehr zu beachten. Es sind nur diejenigen
Eingriffe einzustellen, die darlber hinaus bewirkt werden.

Die geman BauGB zu beachtenden Regelungen zum Thema Eingriffe und Ausgleich bzw.
Ersatz sowie deren Bericksichtigung im Rahmen des Vorhabens werden in einem gesonder-
ten landschaftsplanerischen Fachbeitrag (BHF 2017) erlautert. Die hierin beschriebenen
Vermeidungs-, Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen sind in die vorangehenden Kapitel des
Umweltberichtes mit eingeflossen.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt geman der Anlage des Gemeinsamen Runder-
lasses "Verhéltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht" (IM und
MELUR 2013).

Fir die Flachen des B-Plananderungsgebiets sind keine Eingriffe in Elemente besonderer
Bedeutung zu verzeichnen, die Uber die planbedingten Eingriffe des geltenden Bebauungs-
plans hinausgehen. Es wurde lediglich eine geringfligige Erhéhung der zulassigen Versiege-
lungsflache bilanziert.

Zur Kompensation geht ein Ausgleichsiiberschuss aus der 7. Anderung des B-Plans Nr. 65
in die Flachenbilanz mit ein.
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Tab. 1: Ubersicht {iber Eingriffe und Ausgleich bzw. Ersatz

Eingriffe Aus- Ausgleichs- Ausgleich/ Ersatz
gleichs- bedarf
verhiltnis
Neuversiegelung 1:0,3 594 m2 AuBerhalb des Plangebiets: 594 m? von 2.722 m?
1.981 m? Ausgleichsiiberschuss aus der 7. Anderung des
B-Plans Nr. 65
= vollstdndig kompensiert,
verbleibender Uberschuss 2.128 m?

Mit dem dargestellten Ausgleich gelten die planbedingt ausgelésten Eingriffe in Natur und
Landschaft als kompensiert. Es verbleibt ein Ausgleichsiiberschuss von 2.128 m? (restli-
cher Ausgleichsiiberschuss aus der 7. Anderungen des B-Plans Nr. 65), der fiir andere Vor-
haben zur Verflgung steht.

4 FLACHENVERTEILUNG

Die 3 Teilbereiche dieser Anderung des Bebauungsplanes umfassen insgesamt eine Flache
von ca. 3,18 ha mit folgender Unterteilung:

Sondergebiet Ferienhauser (SO 1.1) ca. 0,51 ha
Sondergebiet Ferienwohn- und Geschéaftshauser (SO 2.1) ca. 0,64 ha
Sondergebiet Ferienwohn- und Geschaftshauser (SO 2.1.1) ca. 1,33 ha
Verkehrsflachen ca. 0,32 ha
Verkehrsflachen / Parkplatz ca. 0,27 ha
private Grinflache ca. 0,11 ha
5 HINWEISE

Die Hinweise des WasserstraBen- und Schifffahrtsamtes Libeck sowie des Landesbetriebes
fir Kustenschutz, Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein zum Bebauungsplan
65 sowie zur 1. bis 7. 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:
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Denkmalschutz:

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

GemaB § 15 DSchG gilt: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich
unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die
Verpflichtung besteht ferner flr die Eigentiimerin oder den Eigentimer und die Besitzerin
oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt,
und fir den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund geflhrt haben. Die
Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Die nach Satz 2 Verpflichte-
ten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in unverédndertem Zustand zu erhalten, so-
weit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese
Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.
Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit.

Bodenschutz:

Bei der Anlage des Baugebietes sind die Belange des vorsorgenden Bodenschutzes (§ 1

BBodSchG i.V.m. § 1a Abs. 2 BauGB) zu berlcksichtigen. Es ist auf einen sparsamen und

schonenden Umgang mit dem Boden zu achten. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung und

—ausflihrung sind folgende Auflagen zu beachten:

e Sinnvolle Baufeldunterteilung, um flachendeckende, ungeregelte Befahrungen zu vermei-
den. Trennung der Bereiche fir Bebauung — Freiland — Garten — Grinflachen etc.

e Schadliche Bodenverdichtungen/Befahrungen auf nicht zur Uberbauung vorgesehenen
Flachen vermeiden.

e Keine Erdarbeiten, kein Befahren bei hoher Bodenfeuchte/nasser Witterung.

e Ausreichende Flachenbereitstellung fir Baustelleneinrichtung, Lagerung von Baumateria-
lien, Bodenzwischenlagerung.

e Sinnvolles Bodenmanagement

e Bodenzwischenlagerung: sauber getrennt nach humosem Oberboden und Unterboden in
profilierten und geglatteten Mieten; maximale Mietenhéhe 2 m.

e OrdnungsgemaBes und schadloses Wiederverwerten des auf dem Baufeld verbleibenden
Bodenmaterials und Verwerten des lberschissigen Materials. Beachtung der DIN 19731.

e Mutterboden, der nicht als Oberboden auf dem Baufeld verwertet werden kann, ist auf
landwirtschaftliche Flachen aufzubringen oder in anderen Bereiches wieder als Mutterbo-
den zu verwenden. Mutterboden darf nicht zur Auffiillung von Bodensenken o.A. genutzt
werden.

Brandschutz:

Die Léschwasserversorgung, die mdglichen Aufstellungsorte der Hydranten sowie die Auf-
stellflachen fir die Feuerwehr wurden begleitend seitens des Ingenieurbliros Petersen &
Partner mit der Brandschutzdienststelle des Kreises Schleswig-Flensburg besprochen. Die
weitere Planung ist hierauf abzustimmen.

Die Loschwasserversorgung fir die gednderte Nutzung ist anhand des Arbeitsblattes W 405
zu Uberprifen.
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6 UMWELTBERICHT (mit gesondertem Inhaltsverzeichnis und
eigener Seitennummerierung)

Die Begriindung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom 14.06.2017 gebilligt.

Kappeln, . .

Traulsen
Birgermeister
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