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Stadt Kappeln Bebauungsplan Nr. 50

.Erlebnis-Werft*

Vbrbemerkungen

Die Stadt Kappeln hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 50 fir den Be-
reich ,Nestléweg / Arnisser StraRe* westlich der Bootsanlagen an der Schlei und
nérdlich der freien Landschaft beschlossen, um die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Ausweisung eines nach Nutzungsarten gegliederten sonstigen
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Erlebnis-Werft* zur Umnutzung des
ehemaligen Orthopediageldndes zu schaffen.

Mit den Planungsinstrumenten der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitpla-
nung einschlieRlich der erforderlichen Fachgutachten zu Geruchs- und Larmim-
missionen, die in ihren planungsrechtlich relevanten Ergebnissen und Inhalten
Planungsgrundlage fur die Satzung des Bebauungsplanes Nr. 50 geworden sind,
soll im Sinne des ,Ordnungsprinzips* nach § 1 Abs. 3 BauGB eine stadtebaulich
geordnete Entwicklung gewéhrleistet werden.

Aufgrund der besonderen Planungssituation, die sich durch die weitestgehend
vorhandene grofléchige Bebauung des Grundstiickes und durch ihre unmittelba-
rer Nahe zu den Bootslagerhallen am Rande einer gewerblichen Siedlungsstruktur
an der Schiei darstellt sowie aufgrund des kurz- bis mittelfristig angelegten Pla-
nungs- und Nutzungskonzeptes einer Umstrukturierung dieses ehemaligen Ge-
werbestandortes hin zu einem maritimen, erlebnis- und schifffahrtsbezogenen
Sténdon, soll der Bebauungsplan innerhalb seines Geltungsbereiches in einen
~einfachen* (nérdlicher und mittlerer, weitestgehend bebauter Bereich) und in ej-
nen ,qualifizierten” (stdlicher Bereich) Bebauungsplan geteilt werden.

Dies erméglicht einerseits auf Grundlage eines festgesetzten Nutzungskataloges
fur diesen (nérdlichen und mittleren) Teilbereich des sonstigen Sondergebietes in-
nerhalb des heutigen Gebdudebestandes eine flexible Nutzung und Umstrukturie-
rung der groRflachigen Gebéudeteile im Sinne des »Ordnungsprinzips* und ande-
rerseits fir die derzeit gemindert genutzten (stdlichen) Flachen eine sinnvolle Er-
ganzung innerhalb des gesamten Nutzungskonzeptes im Sinne des ,Entwick-
lungskonzeptes* nach § 1 Abs. 3 BauGB.

Diese Gliederung tragt der vorgenannten Planungssituation hinreichend Rechnung
und erméglicht gerade unter dem Gesichtspunkt der »Vitalisierung einer Gewerbe-
brache" und den damit verbundenen wirtschaftlichen Risiken einen ausreichenden
Handlungs- und Gestaltungsspielraum innerhalb des durch die stidtischen Gremi-
en mit dem Bebauungsplan Nr. 50 festgesetzten stadtebaulichen und planungs-
rechtlichen Rahmens.

Der von der Stadtvertretung am 19.02.2003 als Satzung beschlossene Bebau-
ungsplan Nr. 50 beinhaltet die Ergebnisse aus den begleitenden Fachplanungen
auf Grundlage des Nutzungskonzeptes vom Januar 2002 und der beschlossenen
stadtebaulichen Konzeption vom 21.08.2002 unter Berlicksichtigung der behérdli-
chen Vorabstimmungen vom Januar und August 2002 und die Stellungnahmen
Trager offentlicher Belange entsprechend der gemeindlichen Gesamtabwagung.
Die Begriindung wurde zum Satzungsbeschluss entsprechend der gemeindlichen

Abwagung inhaltlich ergénzt. : ‘
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Stadt Kappeln ‘ _ Bebauungsplan Nr. 50

N ' »Erlebnis-Werft*

Allgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bebauungspléne aufzu-
stellen bzw. zu &ndern, um eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu ge--
wiébhrleisten.

Sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist, sind fur begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des
Flachennutzungsplanes Bebauungsplane zu entwickeln.

Die Bebauungspléne treffen als Ortssatzungen die rechtsverbindlichen Festset-
zungen fur die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die
Grundlage fur weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche MaRnah-
men.

Ggf. kénnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als nachrichtliche Ubernah-
men nach § 9 Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan tibernommen werden. Neben
den gesetzlichen Vorschriften des Naturschutzgesetzes (LNatSchG) kommen ins-
besondere értliche Bauvorschriften nach § 92 der Landesbauordnung (LBO) in
Betracht. ‘

Réumlicher Geltungsbereich und Plangebietsabgrenzung
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der raumliche Plangeltungsbereich umfasst das ehemalige Betriebsgeldnde der
Fa. Orthopedia einschlieBlich des sidlich gelegenen Grabens und wird begrenzt
im Norden durch die StraRe ,Nestléweg*, im Westen durch die ~Arnisser Stralke",
im Stiden durch die freie Landschaft und einen Wanderweg, im Westen durch die
vorhandenen Bootslagerhallen und Wertbetriebe am .Nestléweg“ an der Schlei
gelegen.

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst auf Grundiage einer Uberschiagigen Fl4-
chenermittiung, die im Rahmen nachgeordneter Teilungsentwiirfe durch einen
ObVI konkretisiert werden, insgesamt eine Fliche von ca. 2,3 ha, davon :

13.700 m? Sonstige Sondergebiete (SO5),
.Erlebnis-Werft* - einfacher* B-Plan

6.360 m? Sonstige Sondergebiete (SO4, SO,,, SO,),
.Erlebnis-Werft* -  qualifizierter* B-Plan

2.730 m? Grunflachen, privat
(unterschiedlicher Zweckbestimmung)

360 m? Verkehrsfladchen
(Strallenbegleitgriin)
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Stadt Kappeln Bebauungsplan Nr. 50

.Erlebnis-Werft*
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Abb. 1: Abgrenzung und Lage des Plangebiets zur vorhandenen Siediungs- und Gewerbegebiets-

struktur auf Grundlage des Lage- und Héhenplanes vom 05.06.2002 als amtliche
Planunterlage, unmaRstablich
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Stadt Kappeln Bebauungsplan Nr. 50

3.1

3.2

+Erlebnis-Werft*

Planungserfordernis und Planungsvorgaben

Die Stadtvertretung hat auf Grundiage des nach § 6 Abs. 3 LNatSchG festgestell-
ten Landschaftsplanes und in Verbindung mit den Grundziigen der Neuaufstellung
des Flachennutzungsplanes die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 50 Erleb-
nis-Werft* beschlossen, um die planungsrechtliichen Voraussetzungen fir die ab-
sehnittsweise Umnutzung des ehemaligen Orthopediagelandes hin zu einem Son-
dergebiet ,Erlebnis-Werft* zu schaffen. Grundlage hierfur ist das vom Grund-
stickseigentimer vorgelegte Nutzungskonzept (s. Anlage der Begriindung), das
im Laufe der weiteren Projektentwicklung konkretisiert und in ersten Teilbereichen
(Segelmacherei) bereits aus dem heutigen Gebaudebestand heraus umgesetzt
worden ist.

Mit der verbindlichen Bauleitplanung sollen die Bemuhungen zur ,Vitalisierung der
Gewerbebrache” planungsrechtlich abgesichert und insgesamt ein Interessens-
ausgleich innerhalb des Plangebietes (ehem. Orthopediageldnde) und mit den an-
grenzenden gewerblichen Nutzungen geschaffen werden. '

Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 50 ,Erlebnis-Werft* kann das ,Ent-
wicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB, Bebauungspline aus Flachennutzungs-
planen zu entwickeln, nicht eingehalten werden, da die zur Uberplanung anste-
henden Fléchen in der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes entsprechend
dem damaligen Bestand der Fa. Orthopedia als gewerbliche Baufldchen darge-
stellt sind.

Dié Stadtvertretung hat zur Einhaltung des ,,Entwicklungsggbots“ fur den Planbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 50 die Aufstellung der 5. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes im Parallelverfahren beschlossen.

Gem. Artikel 1 Abs. 1 der ,LVO zur Ausflihrung des BauGB - vom 26.03.1998*
entféllt die Anzeigepflicht fur den Bebauungsplan Nr. 50 ,Erlebnis-Werft* gegen-
Uber dem Landrat des Kreises Schleswig-Flensburg erst dann, wenn der Bebau-
ungsplan Nr. 50 nach Rechtskraft der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes
bekannt gemacht wird.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung (§ 1 Abs. 4 BauGB)

Entsprechend den Darstellungen des Landesraumordnungsplanes 1998 kann die
Stadt Kappeln fir die geplante Sondergebietsausweisung von folgenden Aspekten
der Landesplanung ausgehen, die im Rahmen der Planungsanzeige und den Auf-
stellungsverfahren konkretisiert dargelegt worden sind.

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB besteht fir die Gemeinden eine Anpassungspflicht an
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, d.h. Bedenken aus Sicht der
Landesplanung unterliegen nicht der gemeindlichen Abwagung nach § 1 Abs. 6
BauGB.
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Stadt Kappeln ’ Bebauungsplan Nr. 50

<Erlebnis-Werft"

Die Stadt Kappeln Ubernimmt nach der ,Verordnung zum zentralértlichen System*
die Aufgaben und Funktionen als Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittel-
zentrums. Mit dieser Funktionszuweisung ist die Stadt Kappelin aus landesplaneri-
scher Sicht aufgefordert, neben der Vorhaltung von Wohnbauflachen, auch tiber
den &rtlichen Bedarf hinaus, selbst MaRnahmen zur Verbesserung der wirtschaftli-
chen Struktur vorzunehmen. Dies ist fur die Wahrnehmung der Funktionen der
Stadt als Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums von besonderer
Bedeutung.

Daher kommt der ,Vitalisierung" der Gewerbestandorte innerhalb des Stadtgebie-
tes eine besondere Bedeutung zu. Mit der sich in der Stadt Kappeln in den letzten
Jahren stark veranderten Gewerbestruktur ist gerade dem Gesichtspunkt der Um-
nutzung vorhandener Gewerbeteile und der Neuausrichtung gewerblicher Struktu-
ren hin zu einem wasser-, schifffahrts- und erlebnisorientierten Nutzungskonzept
unter Anbindung an vorhandene Strukturen und Nutzung der besonderen Lage
der Stadt an der Schlei besonders Rechnung zu tragen und diese Entwicklung
«(planungsrechtlich) zu unterstitzen. Sie dient nicht nur der Sicherung vorhandener
Arbeitsplétze, sondern wird auch zu neuen Arbeitsplétzen fihren und das Image
der am Wasser gelegenen Stadt starken und in eine neue Zukunft tragen.

Der stadtebaulich geordneten und landschaftsvertraglichen Entwicklung dieses
kleinen Teilbereiches in der Stadt Kappeln entsprechend den Grundsitzen des
Landesraumordnungsplanes 1998 wird durch den festgestellten Landschaftsplan
und die parallele 5. Anderung des Fiachennutzungsplanes Rechnung getragen.
Aufgrund der Nutzung des vorhandenen Gebaude- und Nutzungsbestandes des
ehemaligen Orthopediageléndes sind Fehlentwicklung im AuRenbereich mit der
Aufstellung der beiden Bauleitplane nicht zu befiirchten. B

Mit Erlass vom 21.11.2002 hat die Landesplanungsbehérde bestatigt, dass aus
landes- und regionalplanerischer Sicht keine grundsatzlichen Bedenken gegen die
stadtischen, wie vorangestellt ausgefiihrt, Planungsabsichten bestehen.

Dem Hinweis der Landesplanungsbehérde zu einer mdéglichen schieichenden
Umwandlung der sogenannten ,Skipperh&user* wurde im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung durch einen differenzierten Nutzungskatalog fiir das gesamte
Sondergebiet ,Erlebnis-Werft* Rechnung getragen. Die ,Skipperhauser* sind fe-
ster (planungsrechtlicher) Bestandteil dieses Sondergebietes.

Det Nachweis und die Durchsetzung der geplanten ,Skipperhauser obliegt den
nachgeordneten Anzeige- bzw. Genehmigungsverfahren und dem Vollzug durch
die untere Bauaufsichtsbehérde. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
wurden alle nach heutigem Kenntnisstand notwendigen Festsetzungen hierfir ge-
troffen. Dies wurde durch die positive Stellungnahme des Kreises Schleswig-
Flensburg im Rahmen des Beteiligungsverfahrens bestatigt.
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Stadt Kappeln , Bebauungsplan Nr. 50

.Erlebnis-Werft*

3.3 Landschaftsplan (§ 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6 LNatSchG)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 50 fir den Bereich des ehemaligen
Orthopediageléndes zwischen ,Arnisser StraRe* und .Nestléweg" am sidwestli-
chen Siedlungsrand der bebauten Ortslage werden keine erstmaligen bzw. schwe-
reren als bisher (nach § 34 BauGB) geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft
vorbereitet, so dass nach den gesetziichen Vorgaben des § 6 Abs. 1 LNatSchG
grundsétzlich nicht die Verpflichtung besteht, einen Landschaftsplan aufzustellen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 50 und der 5. Anderung des Flichen-
nutzungsplanes dient vornehmlich zur planungsrechtlichen Absicherung der ge-
planten Umnutzung eines Gewerbestandortes in ein sonstiges Sondergebiet unter
dém ,Ordnungsprinzip* nach § 1 Abs. 3 BauGB nach stadtebaulichen Gesichts-
punkten.

Die Stadtvertretung hat sich unabhéngig hiervon frihzeitig und intensiv mit der
Orts- und Landschaftsplanung als Entscheidungsgrundlage fiir die gemeindliche
Entwicklung auch bewusst tiber den sonst allgemein glltigen Planungszeitraum
bis zum Jahre 2010 befasst. Im Rahmen der langjahrigen Planaufstellung des
Landschaftsplanes wurden neben den landschaftsplanerischen Belangen auch be-
reits die ortsplanerischen Gesichtspunkte einer baulichen Entwicklung der Ge-
meinde bearbeitet und auf mégliche Konfliktbereiche hingewiesen.

Der Landschaftsplan wurde durch die Stadtvertretung festgestellt. Die abschlie-
Rende Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde nach § 6 Abs. 3 LNatSchG
hat das Plangebiet betreffend keinen Widerspruch geltend gemacht. Da seiner-
zeit, auch im Rahmen der Aufstellung der Neuaufstellung des Flachennutzungs-
planes noch keine konkreteren und detaillierteren Planungsabsichten fur das
ehemalige Gewerbegrundstiick und seine Nachfolgenutzung bestanden, wurde
die bisherige Nutzung als gewerbliche Baufliche auch weiterhin in die Ubergeord-
neten Planungen bernommen. Gleiches gilt auch fiir die sudlich an das Gewer-
begrundstiick angrenzende Grunfliche. :

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 50 verbundenen geringen (Nutzungs-) Abwei-
chungen vom festgesteliten Landschaftsplan werden aus stadtebaulicher und na-
turschutzfachlicher Sicht dargelegt, begriindet und deren Kompensationsfahigkeit
erlautert (vgl. hierzu Punkt 3.4 dieser Begriindung). '

Im Rahmen der in die stidtebauliche Entwurfsplanung eingebundenen land-
schaftsplanerischen Begleitung wurde im Zuge der aufeinander abgestimmten
stadtebaulichen Konzeption fiir das Plangebiet ein granordnerisches MafRnah-
menkonzept entwickelt, das unter Beachtung der 6rtlichen Gegebenheiten weiter-
hin eine stadt- und landschaftsvertragliche Einbindung des ehemaligen Orthope-
diagelandes sichern soll. .

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege auf értlicher Pla-
nungsebene werden im Rahmen des Entwurfs zum Bebauungsplan fur den Be-
reich der ,Erlebnis-Werft* durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB und nach
§ 92 LBO sowie nach den landesrechtlichen Regelungen des Naturschutzes
(LNatSchG) beriicksichtigt.
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Stadt Kappeln Bebauungsplan Nr. 50

3.4

3.5

LErlebnis-Werft*

Die Durchfihrung der griinordnerischen MaRnahmen innerhalb des Plangebietes
das sonstige Sondergebiet und die angrenzende Griinfléche betreffend werden
durch den Grundstickseigentumer selbst durchgefihrt. Zur Sicherstellung der
eingriffsminimierenden MaRnahmen kénnen entsprechende Auflagen in die Bau-
genehmigung aufgenommen werden.

Abweichungen vom Landschaftsplan (§ 4 Abs. 3 LNatSchG)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 50 ,Erlebnis-Werft* und den damit
verbundenen modifizierten und konkretisierten Planungsabsichten der Stadt Kap-
peln gegenilber den Darstellungen des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes
sind geringfiigige Abweichungen vom festgestellten Landschaftsplan verbunden.

Nach den gesetzlichen Regelungen des Landesnaturschutzgesetzes, § 4 Abs. 3
LNatSchgG, sind :

~Abweichungen von den Ergebnissen der Landschaftsplanung nur zuldssig, wenn
dadurch die Ziele des Naturschutzes nicht oder nicht erheblich beeintréchtigt wer-
den oder andere Belange bei der Abwégung den Belangen des Naturschutzes bei
Wiirdigung aller Umsténde im Range vorgehen. Abweichungen sind in den Ent-
scheidungen darzustellen und zu begriinden; dabei ist darzulegen, wie Beein-
trachtigungen der Natur vermieden und unvermeidbare Beeintrdchtigungen aus-
geglichen werden sollen.“ :

Die Abweichungen ergeben sich:im wesentlichen nur aus der geplanten Nutzung
des ehemaligen Gewerbestandortes nunmehr als sonstiges Sondergebiet. Eine
weitergehende Flacheninanspruchnahme im AuRenbereich als bisher dargestelit,
ist:mit den beiden Bauleitpldnen nicht verbunden. Die stdlich angrenzenden Fla-
chen, die mit dem Orthopediagelénde eigentumsrechtlich verbunden sind, werden
in ihrer derzeitigen Nutzung planungsrechtlich gesichert und im Rahmen der Rea-
lisierung des Bebauungsplanes durch griinordnerische MaRnahmen aufgewertet.

Die Abweichungen sind daher nach Auffassung der Stadtvertretung aus dem
stédtebaulichen Zusammenhang begrindbar und filhren nicht zu wesentlichen
oder nachhaltigen Veranderungen in den Zielen und Inhalten des festgestellten
Landschaftsplanes.

Umweltvertréglichkeitspriifung (§ 17 UVPG)

Der Rat der Européischen Gemeinschaft hat in seiner Richtlinie vom 27. Juni 1985
(Richtlinie 85/337/EWG) und in der Richtlinie 97/11EG vom 03. Marz 1997 zur An-
derung der Richtlinie 85/337/EWG Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)
bei bestimmten o6ffentlichen und privaten Projekten die Pflicht zur Prifung der
Umweltvertréaglichkeit bestimmter Projekte festgelegt. Diese Richtlinien haben seit
14.03.1999 in wesentlichen Bestimmungen der Anderungsrichtlinie 85/337/EWG
unmittelbare Wirkung. '
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Stadt Kappeln ‘ Bebauungsplan Nr. 50
. .Erlebnis-Werft*

Die verspatete Ubernahme in Bundesrecht erfolgte durch das ,Gesetz zur Umset-
zupg der UVP-Anderungsrichtlinie, der [VU-Richtlinie und weiterer EG-Richtiinien
zum Umweltschutz* im Juni 2001. Das UVPG wird durch dieses Artikelgesetz u.a.
durch die §§ 3a bis 3f gedndert, das BauGB wird u.a. durch Aufnahme des § 2a
~Umweltbericht* gedndert.

Die Stellung der UVP im Bauleitplanverfahren ist im § 17 des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) geregelt. Danach wird die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung im Bauleitplanverfahren nach den Vorschriften des Baugesetzbu-
ches (BauGB) durchgefihrt. Die Gemeinde pruft im Planaufsteliungsverfahren die
Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter und beriicksichtigt das Ergeb-
nis im Rahmen der gemeindlichen Abwagung.

Nach UVPG (neu) Anlage 1, Nr. 18.7.2 bedarf ein Stadtebauprojekt mit einer zu-
l&ssigen Grundflache von 20.000 m2 bis weniger als 100.000 m? einer Aligemeinen
Vorprifung des Einzelfalls nach den Kriterien aus Anlage 2 UVPG (siehe § 3c
Abs. 1 Satz 1 UVPG neu). _

Mit dem Bebauungsplan Nr. 50 wird es zu einer planungsrechtlich erméglichten
Versiegelung von voraussichtlich ca. 2.200 m? durch die geplanten Vorhaben des
-Besonderen Wohnens* innerhalb des sonstigen Sondergebietes und des anson-
sten vorhandenen Geb&udebestandes fiihren. Versiegelungen, die nach § 34
Abs. 1 BauGB im Bereich des ,einfachen Bebauungsplanes® entstehen kénnen,
sind nicht Gegenstand dieser Bewertung und liegen zudem deutlich unter dem
Schwellenwert. Der 0.g. Schwellenwert fur die Aligemeine Vorprifung von 20.000
m? wird somit insgesamt deutlich unterschritten, so dass die Umwelterheblichkeit
im Einzelfall dieses Vorhabens nicht besteht.

Ein Umweltbericht gemaR § 2a BauGB, der nur bei Erstellung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung gefordert ist, ist aus den 0.g. Grinden nicht erforderlich. Hier-
Uber wurde die Offentlichkeit im Rahmen der éffentlichen Auslegung durch einen
entsprechenden Hinweis in der Bekanntmachung in Kenntnis gesetzt.

4.  Stéddtebauliche Zielsetzungen (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Ausgehend von der stadtischen Grundsatzentscheidung, das ehemalige Gewer-
begrundstiick der Fa. Orthopedia in unmittelbarer Nahe zu den vorhandenen Ein-
richtungen und Anlagen der Schifffahrt einem neuen Nutzungszweck im Sinne ei-
ner ,Erlebnis-Werft“ zuzufiihren, wurde auf Grundlage des vorgelegten Nutzungs-
konzeptes fur die Umplanung des Orthopediageléndes die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 50 beschlossen.

Wesentliches Planungsziel der Stadt Kappeln und des Grundstuickseigentiimers
ist es, den groRflachig vorhandenen Gebiudebestand zu erhalten und durch ent-
sprechende Umnutzungen und Um-, An- oder Erweiterungsbauten firr eine vielfzl-
tige und abschnittsweise realisierbare schifffahrts- und werftbezogene Nutzung
heranzuziehen und raumlich funktional in die angrenzende Mittelmann's Werft
einzubeziehen.
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Stadt Kappein , Bebauungsplan Nr. 50
.Erlebnis-Werft*

Wesentliches Nutzungs- und Handlungskonzept hierbei ist es, die vorhandenen

~ Einrichtungen der Werften und den Erholungswert der nahegelegenen Schiei
durch ergénzende Nutzungen auf dem ehemaligen Orthopediagelande zu starken
und weiterzuentwickeln, wobei das Gesamtkonzept eine ,Erlebnis-Werft* mit was-
ser- und schifffahrtsbezogenen sowie erlebnis- und freizeitorientierten Nutzungen
beinhaltet. Alle Nutzungen innerhalb des Plangebietes haben sich einzeln und in
ihrer Gesamtheit diesem gemeinsamen Nutzungszweck unterzuordnen, - um
fremdartige und isolierte Nutzungen, Fehlentwicklungen und Konflikte mit der
Nachbarschaft ausschlieen zu kénnen.

Aufgrund behérdlicher Vorabstimmungen und den értlichen Gegebenheiten wur-
den vor Einleitung des férmlichen Bauleitplanverfahrens Gutachten zu den Fragen
der Larm- und Geruchsimmssionen eingeholt. Hierbei konnte die Vertraglichkeit
der innerhalb des sonstigen Sondergebietes u.a. am sudlichen Rand des Ortho-
pediageldndes vorgesehenen besonderen Wohnnutzungen gegeniiber den Larm-
immissionen der siidwestlich gelegenen Windkraftanlage und gegeniiber den Ge-
ruchsimmissionen der stidlich gelegenen Kliranlage gutachterlich nachgewiesen
werden. Auf dieser Grundlage haben die stadtischen Gremien sodann die Fortfiih-
rung und Konkretisierung der Uberplanung des ehemaligen Orthopediageldndes
mittels der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung einschlieRlich der er-
forderlich werdenden Fachgutachten beschlossen.

Auf Grundlage des o0.g. aktuellen Lage- und Hohenplanes wurden mit der pla-
nungsrechtlichen Umsetzung und Modifizierung des vorgelegten Nutzungskon-
zeptes die folgenden stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Vorgaben und
Entwurfselemente Grundlage fiir den nunmehr als Satzung beschlossenen Be-
bauungsplan Nr. 50 bzw. sind in der nachgeordneten Baugenehmigung projektbe-
zogen zu berucksichtigen :

» Verringerung des ErschlieBungsaufwandes durch Anknlipfen an das bestehen-
de éffentliche Verkehrssystem (,Arnisser StraRe* und .Nestléweg*)

* Nutzung bestehender Infrastruktureinrichtungen und des grof¥flachig vorhande-
nen Geb&dudebestandes zur Reduzierung der Versiegelung

e Weitestgehender Verzicht auf zusatzliche Errichtung von Bauwerken innerhalb
des 100 m breiten Gewd&sser- und Erholungsschutzstreifens zur Schiei

» Bewahrung der Landschaft, ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie als Er-
holungsraum durch grunordnerische MaRnahmen innerhalb des Plangebietes
.und auf der sudlich gelegenen Griinflache

e Beachtung der Vorgaben zum Hochwasserschutz

e Erhalt vorhandener linearer Griinstrukturen innerhalb und auRerhalb des Plan-
gebietes zur Gliederung értlicher Landschaftselemente unter besonderer Be-
achtung der gestalterischen Gesichtspunkte des Stadt- und Landschaftsbildes

» Begrenzung der Bodenversiegelung und Entwicklung einer méglichst stadt- und
landschaftsgerechten Planungskonzeption innerhalb des durch den Gebéude-
und Nutzungsbestand auf dem Orthopediageldnde vorgegebenen Handlungs-
rahmens
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Stadt Kappeln - Bebauungsplan Nr. 50
»Erlebnis-Werft*

Im Sinne einer stadtebaulich geordneten Entwicklung am baulich und gewerblich
vorgepragten Standort sind unter anderem die stadtstrukturellen Erfordernisse und
Bedurfnisse in Abhangigkeit zu den &rtlichen Gegebenheiten, den Belangen des
Immissionsschutzes, der Landschaftspflege unter den o.g. Planungsvorgaben fir
den Bebauungsplan Nr. 50 zu entwickein.

Mit der Satzung zum Bebauungsplan Nr. 50 wird gemeinsam das stadtebauliche
und landschaftsplanerische Ziel verfolgt, vermeidbare Eingriffe in die Natur und in
das Orts- und Landschaftsbild zu unterlassen und unvermeidbare Eingriffe so ge-
ring wie méglich zu haiten (= Vermeidungs- und Minimierungsgebot nach § 19
Abs. 1 BNatSchG i.V.m. § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Ubergeordnetes Ziel der Bebauungsplanung soll es somit sein, fir das geplante
Vorhaben an diesem sensiblen Standort eine sich in die Orts- und Landschafts-
struktur méglichst behutsam einfiigende Bebauung vorzubereiten, die Anforde-
rungen an den Hochwasserschutz vollstandig zu erftillen und innerhalb des Plan-
gebiets mdglichst einen Interessensausgleich zwischen den unterschiedlichen
Nutzungsanforderungen zu erméglichen sowie Spannungsfelder mit den nachbar-
schaftlichen Nutzungen zu minimieren..

5. Art und MaB der baulichen Nutzung, iiberbaubare Flichen '~
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)

Da es sich bei der abschnittsweisen Umnutzung des ehemaligen Gewerbestand-
ortes und den damit verbundenen baulichen Anlagen und sonstigen Nutzungen
insgesamt um eine Nutzung handelt, die sich aufgrund ihrer besonderen Art von
den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheidet, wird fur
das gesamte Gelénde der ehemaligen Fa. Orthopedia ein sonstiges Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Erlebnis-Werft“ gemalk § 11 Abs. 2 BauNVO festge-
setzt. .

Fur das sonstige Sondergebiet ,Erlebnis-Werft* wird im Teil B (Text) ein Nut-
zungskatalog festgesetzt, um die Zweckbestimmung fur die geplante Umnutzung
und deren baulichen Anlagen genau bestimmen und anderweitige Fremdnutzun-
gen planungsrechtlich ausschlieBen zu kénnen. Hierbei wird, wie bereits an ande-
rer Stelle beschrieben, das Plangebiet in einen ~einfachen* Bebauungsplan nach
§ 30 Abs. 3 BauGB (nérdlicher und mittlerer Bereich, Teilgebiet SO;) und in einen
»~qualifizierten Bebauungsplan* nach § 30 Abs.1 BauGB (sudlicher Bereich, Teil-
gebiete SO, und SO,, / SO,,) gegliedert. Fur die sich aufgrund des vorhandenen
Gebé&udebestandes und der angestrebten Nutzungen wesentlich unterscheiden-
den Teilgebiete werden auch innerhalb des vorgenannten Nutzungskataloges die
einzelnen Teilgebiete mit den entsprechenden Nutzungen getrennt bestimmt, je-
doch mit der MaRgabe, das7s die einzelnen Teilgebiete fir sich getrennt und in ih-
rer Summe sich dem Ubergeordneten Nutzungszweck ,Erlebnis-Werft* unterord-
nen und gerecht werden. Somit ist eine abschnittsweise und von den einzelnen
Teilgebieten unabhingige Realisierung einzelner MaBnahmen im Sinne der Ge-
samtplanung gesichert.
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Stadt Kappeln ' Bebauungsplan Nr. 50

~Erlebnis-Werft*

Die Méglichkeit der Kombination eines ,einfachen* mit einem ~qualifizierten* Be-
bauungsplan innerhalb eines Geltungsbereiches 148t die einschlagige Kommentie-
rung zu. In dieser besonderen Planungssituation erméglicht es unter der Einhal- -
tung des festgesetzten Nutzungskataloges eine Gestaltungsvielfalt und aufgrund
der homogenen Struktur an den Plangebietsrandern eine eindeutige Beurteilung
des Gebots eines ,Einfiigen und Anpassen* nach § 34 Abs. 1 BauGB.

Im Bereich des ,einfachen* Bebauungsplanes wird auf das MaR der baulichen
Nutzung und auf Festsetzung von tberbaubaren Flachen aus den o.g. Griinden
verzichtet. MafRgeblich fur die Beurteilung ist die Festsetzung der Nutzungsart
nach den textlichen Festsetzungen geman § 11 Abs. 2 BauNVO.

Im Bereich des ,qualifizierten® Bebauungsplanes wird die stadtebaulich geordnete
Entwicklung einerseits durch den 0.g. Nutzungskatalog und andererseits durch die
Mindestfestsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung gemaR § 16 Abs. 3 Bau-
NVO gewihrleistet. Dies wird im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB durch teilgebiets-
bezogene Festsetzungen zur héchstzulassigen Grundflache (GR ‘max.) in Abhan-
gigkeit zur Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksfliche und der Festsetzung
einer hochstzuldssigen Firsthdhe, qualifiziert bestimmt. Die héchstzulassige
Grundflache baulicher Anlagen (zuztglich der textlich festgesetzten héchstzulis-
sigen Grundflache fir Stellplatze mit deren Zufahrten) wird zur Eingriffsminimie-
rung als absolutes MaR der baulichen Nutzung abschlieRend festgesetzt.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung sind auf
das erforderliche MindestmaR reduziert und beschrankt, das nach Auffassung der
stadtischen Gremien notwendig ist, um die Umnutzung des Gewerbestandortes
und die Neugestaltung des Stadt- und Landschaftsbildes sowie die Aufenthalts-
qualitét innerhalb des Plangebiets zu gewidhrleisten.

Im Sinne des ,Einfiigen” in die gewerblich vorgepragte Bebauungsstruktur werden
fur die Teilgebiete des sonstigen Sondergebietes keine értlichen Bauvorschriften
in bezug auf die duBere Gestalt baulicher Anlagen gemafl § 92 Landesbauord-
nung (LBO) vorgenommen, sondern ausschlieBlich eine von Norden nach Suden
und von Osten nach Westen abgestufte Hohenentwicklung der baulichen Anlagen
durch Festsetzung einer maximalen Firsthéhe festgesetzt.

Dies sichert eine angemessene Héhenentwicklung in dem sonstigen Sondergebiet
gegenuber den angrenzenden Gewerbebetrieben und gegenuber der freien Land-
schaft.

Ansonsten lassen sich die stadtischen Gremien von der Wahrung einer angemes-
senen ,Baufreiheit" in diesem besonderen Planungsfall leiten und beabsichtigen
nicht, zu sehr einschrankende Festsetzungen in Bezug auf die &uRere Gestalt
baulicher Anlagen vorzunehmen. Die wesentlichen Regelungs- und Festsetzungs-
erfordernisse zur Sicherung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung sieht sie
unter Einhaltung der &uReren Gegebenheiten eher in den Beschrankungen zum
Maf und zur Hohe baulicher Anlagen, wie zuvor dargelegt.
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Stadt Kappeln Bebauungsplan Nr. 50

.Erlebnis-Werft"

Aufschittungen und Abgrabungen, die sich aufgrund des Hochwasserschutzes
ergeben kdnnen, sind zuldssig und kénnen auch auRerhalb der Uberbaubaren
Fléchen in dem hierfur erforderlich werdenden MaRe errichtet werden.

6.  Natur, Landschaft und Griinordnung (§§ 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 50 »«Erlebnis-Werft* ist eine Inan-
spruchnahme von bisher nicht bebauten Flachen im AuRenbereich nicht verbun-
den, so dass die ,naturschutzrechtlichen Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung“
nicht anzuwenden ist. Hiervon unberthrt bleiben die Regelungen der Baum-
schutzsatzung der Stadt Kappeln. .

Auf Grundlage der stadtebaulichen Konzeption werden fir die verbindliche Bau-
leitplanung Zielvorstellungen vorgegeben, die durch die Satzung zum Bebauungs-
plan Nr. 50 wie folgt konkretisiert festgesetzt werden

* Einbindung und Einfiigung der geplanten ~SKipperhduser‘ als Formen des be-
sonderen Wohnens innerhalb des Sondergebietes ,Erlebnis-Werft“ in das vor-
handene Stadt- und Landschaftsbild

Beschrénkung des Versiegelungsgrades der Grundsticke auf das unbedingt
erforderliche MafR

o ‘Sicherung und weitestgehender Erhalt vorhandener Gehdlzstrukturen und er-
haltenswerter Einzelbdume

» Sicherung vorhandener Grinflachen -mit unterschiedlichen Zweckbestimmun-
gen entsprechend dem jeweiligen Schutzanspruch

Beachtung des 100 m breiten Gewasser- und Erholungsschutzstreifens und
des 5 m breiten Unterhaltungsstreifens fir den Entwésserungsgraben innerhalb
des Plangebietes

» Schutz und Anlage einer naturnahen Griinflache mit Solitdrgehélzen

. Minimierung der Eingriffe in das Stadt- und Landschaftsbild durch Vorgaben zur
Hoéhe baulicher Anlagen

Nach § 21 BNatSchG sind bei Bauleitplanen, die Eingriffe in Natur und Landschaft
erwarten lassen, hinsichtlich des Belanges von Naturschutz und Landschaftspfie-
ge das Vermeidungsgebot und die Ausgleichs- und Ersatzpflicht zu ber{icksichti-
gen und dartber im Rahmen der Gesamtabwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB ab-
schlieBend zu entscheiden. -

Die Vorschrift stellt klar, dass die Entscheidung tber MaRnahmen im Sinne des
§ 19 Abs.1 und 2 BNatSchG in der gemeindlichen Abwégung nach den materiel-
len und verfahrenstechnischen Vorschriften des BauGB erfolgen soll, also nach

Abwiégungsgrundsatzen und nicht nach Optimierungsgrundsétzen. '
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Stadt Kappeln Bebauungsplan Nr. 50

7.1

7.2

»Erlebnis-Werft*

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen sind unter Beachtung
des Belangs von Naturschutz und Landschaftspflege gemiaR § 21 BNatSchG
Mafinahmen zur Grunordnung zu treffen, die dazu dienen, die zu erwartenden
Beeintréchtigungen auf den geplanten Grundstiicksflachen selbst oder im sonsti-
gen Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu vermeiden oder zu minimieren.

MaRnahmen der Griinordnung und Landschaftspflege, die dazu dienen, die zu er-
wartenden Beeintrachtigungen der Leistungsfihigkeit' des Naturhaushalts oder
den Erhalt und die Fortentwicklung des Landschaftsbildes auf den Grundstiicken,
auf denen die Eingriffe zu erwarten sind, oder im sonstigen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zu mindern oder auszugleichen, werden im Bebauungsplan
nach § 9 Abs. 1 BauGB planzeichnerisch und textlich festgesetzt.

Die in der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 50 ,Erlebnis-Werft* innerhalb des
Plangebiets planzeichnerisch und textlich festgesetzten grinordnerischen MafR-
nahmen in Form von MinimierungsmaRnahmen reichen aufgrund der innerstadti-
schen Lage aus, um dem Gebot der Eingriffsminimierung gerecht werden zu kén-
nen.

Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Anlass und Aufgabensteliung

¢ Einpassen der geplanten Nutzungen, insbesondere der ~SKipperhduser* als Teil
des sonstigen Sondergebietes ,Erlebnis-Werft*, in die vorhandene Situation

Ausgangssituation

Tatsachliche Situation (Ortsbesichtigung) :
* Uberwiegend Bootslagerei sowie Restpostenmarkt
¢ ausschlielllich Tagesbetrieb

Fazit: Es gibt de facto keine Probleme, was die vorhandene Situation betrifft
und die Planungsabsichten behindern kénnte.

Farmale Betrachtung :

* Es gibt keinen B-Plan und damit keine Festsetzungen zum Larmschutz (nur
Darstellung im Flachennutzungsplan)

Fazit: Der Larmschutz regelt sich gegenwartig aus dem Gebot der .gegenseiti-
gen Ricksichtnahme* des BImSchG
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Stadt Kappeln Bebauungsplan Nr. 50

7.3

7.4.

,Erlebnis-Werft"

Kunftige Situation

Tatséchliche Situation :

Lage der ,Skipperhduser von der Vertraglichkeit mit vorhandenen und mogli-
chen gewerblichen Nutzungen am Stdrand des Plangeltungsbereiches optimal

bezuglich der ,Skipperhduser* zu vernachlassigendes Stérpotential durch die
im Osten benachbarte Bootslagerhalle der Schleswiger Werkstétten, da dort
keine Nachtarbeit

eingeschrénktes Schutzbedirfnis der ,Skipperhéduser* durch den inhaltlichen
Bezug zur Bootsuberholung

Formale Betrachtung :

Einstufung der ,Skipperhduser* vom Schutzbediirfnis analog zu Mischgebieten
(Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1: 60 dB(A) am Tage
bzw. 45 dB(A) in der Nacht)

formaler Regelungsbedarf beziiglich des Schutzes der ~Skipperhduser* nur in
der Nacht, da am Tage aus der Nachbarschaft von gewerblich genutzten Fla-
chen zu den vom Schutzbedrfnis wie Mischgebiet eingestuften Skipperhau-
sern weder von der Abstufung her noch aufgrund von Berechnungen mit den
fir gewerblich genutzten Flachen anzusetzenden Emissionen Probleme ent-
stehen

Vorbelastungen

Einbeziehung der Vorbelastungen in die Uberlegungen, um einerseits der in der
Bauleitplanung geforderten Gesamtbetrachtung zu entsprechen und um ande-
rerseits zugunsten des Vorhabens vorhandene Einschrénkungen von Flichen
auBerhalb des B-Plans beriicksichtigen zu kénnen, die sich aus der Ricksicht-
nahme auf vorhandene schiitzenswerte Nutzungen ergeben

schutzbedirftige vorhandene Bebauung

- allgemeines Wohngebiet auf der Westseite der Bahntrasse

- Betriebsleiterwohnung ,Findersen®
- Wohngebédude Mittelmann (Betriebsleiterwohngebasude im Gewerbegebiet)

Einschrénkung vorhandener Flachen auRerhalb des B-Plans fur den Nachtab-
schnitt aufgrund der vorhandenen Schutzbedurftigkeiten (Anmerkung: Die Fl&-
chen des B-Planes werden im Sinne eines worst case bezlglich zuldssiger
Vorbelastungen von auBerhalb des B-Plans nicht als Vorbelastungen beriick-
sichtigt). _—
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Stadt Kappeln Bebauungsplan Nr. 50

7.5

LErlebnis-Werft*

Teilflache aus dem Ruacksichtnahmegebot resultierende Emissionsbe-
schrankungen nachts fiir gewerblich genutzte Flachen aufRerhalb
des B-Plans

43
44
57
55

D W N

Der Einfluss der Windenergieanlage ist vernachlassigbar.

Beurteilung der Einschrankungen

¢ Es besteht ausreichend Spielraum fir die im Rahmen des B-Plans angedach-
ten Aktivitdten. Von daher sind Festsetzungen zum Larmschutz nicht zwingend
erforderlich. '

» Die zusétzlichen Begrenzungen des immissionswirksamen flachenbezogenen
Schall-Leistungspegels fir die Flache der Schleswiger Werkstétten stellen eine
lediglich aus formalen Griinden erforderliche Einschrankung dar. Aus den tat-
sachlichen Gegebenheiten heraus wire sie nicht erforderlich, da eine Nacht-
nutzung im Betrieb der Schieswiger Werkstatten nicht stattfindet.

Auch in diesem Zusammenhang werden Festsetzungen nach derzeitigem Pla-
nungsstand gutachterlich nicht fur erforderlich gehalten. :

Verkehr (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsinfrastruktur ist mit den StraRen ,Arnisser StraRe* und ~Nestléweg“
als duBere ErschlieBung des Plangebiets vorhanden. Der Anschluss erfolgt Uber
das innerdrtliche Verkehrsnetz mit Anbindung an die B 203 in Richtung Eckernfér-
de und an die B 201 Richtung Schleswig / Flensburg. ‘

Die Anbindung der einzelnen Teilgebiete erfolgt Uber die heute bereits vorhande-
nen Grundstiickszufahrten an die 0.g. StraRen in drei Bereichen. Den Nutzungs-
berechtigten innerhalb der Teilgebiete und unter den Teilgebieten selbst werden
keine Geh-, Fahr- und Leistungsrechte zugeordnet, um die Realisierung einzelner
Vorhaben nicht bereits durch die Bebauungsplanung unverhaltnismagig hoch ein-
zuschranken. Die Sicherung erfolgt Uber privatrechtliche Sicherungsinstrumente
und ggf. durch Eintragung von Baulasten.

Die jeweils in den Teilgebieten erforderlich werdenden Stellplatze sind auf den pri-

vaten Grundstucksflachen entsprechend ihrer Nutzung nach Stellplatzerlass in
den nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.
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Stadt Kappeln Bebauungsplan Nr. 50

10.

,Erlebnis-Werft*

Die Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr sind
nach DIN 14 090 herzustellen und deren Zugéanglichkeit zu gewahrleisten.

Ver- und Entsorgung (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB)

Das sonstige Sondergebiet mit den einzelnen Teilgebieten wird an das vorhande-
ne Leitungsnetz der StraRen ,Arnisser Strae* und -Nestléweg" angeschlossen.

Das auf der Flache des sonstigen Sondergebietes anfallende unbelastete Ober-
flachenwasser wird, soweit es nicht am Ort des Niederschlags versickern kann,
der Kanalisation zugeleitet. Eine Verénderung der Einleitungsmenge ist ggf. im
Rahmen der nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren durch den beauftragten
Ing. bzw. Arch. nachzuweisen.

Das Abstimmungserfordernis zu Art und Umfang der schadlosen Oberflachenent-
wasserung mit dem Staatlichen Umweltamt und dem ggf. méglichen Erfordernis
zur Abwasserbehandlung auf dem ehemaligen Orthopediagelédnde wird im Rah-
men der vorbereitenden Bauleitplanung zur Kenntnis genommen und im Rahmen
der jeweils geplanten Bauvorhaben als Neubauten, Erweiterungen, Umbauten
oder Umnutzungen vorhandener baulicher Anlagen durch den beauftragten Ar-
chitekten zu priifen und mit den zusténdigen Fachbehérden abzustimmen sein.

Durch bauliche Manahmen ist sicherzustellen, dass im Léschfall kein Léschwas-
ser unkontrolliert Uber den Graben bzw. uber die tiefer liegenden Flichen inner-
halb des sonstigen Sondergebietes in die Schiei gegangen kann.

Im Rahmen der jeweils geplanten Bauvorhaben als Neubauten, Erweiterungen,
Umbauten oder Umnutzungen wird durch den beauftragten Architekten zu priifen
sein, inwieweit die von der Telekom AG vorgetragenen Mainahmen zur Verlegung
von unterirdischen bzw. oberirdischen Stromversorgungsleitungen tatsachlich er-
forderlich sein werden.

Die Abstimmung erfolgt im Rahmen des jeweils nachgeordneten. Bauantragsver-
fahrens durch den Vorhabentrager oder durch seine Bevollm&chtigten.

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises Schleswig-Flensburg und wird zen-
tral mit Anschluss- und Benutzungszwang fur das sonstige Sondergebiet geregelt.
Die Abfélle sind innerhalb des Plangebiets in festen Behéltern oder in Wert-
stoffsécken zu sammeln.

Brandschutz

Der aktive Brandschutz wird sichergestellt durch die Freiwilige Feuerwehr der
Stadt Kappeln und durch die Feuerwehren der Nachbargemeinden in Form der
nachbarschaftlichen Léschhilfe.
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Das Loschwasser wird entsprechend den technischen Anforderungen und nach
MaRgabe des Erlasses des Innenministeriums aus den hierfir vorgesehenen Hy-
dranten bzw. im Bedarfsfall aus der Schlei enthnommen.

ErschlieBung und MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Das Straen- und Versorgungsnetz ist als duRere ErschlieBung mit den StraRen
.Nestléweg" und ,Arnisser Strale“ vorhanden.

Die erforderlichen ErschlieBungsmaBnahmen innerhalb des sonstigen Sonderge-
bietes und zum Anschluss an die vorhandenen &ffentlichen Verkehrsflachen wer-
den durch den Grundstiickseigenttimer entsprechend den jeweils fur die einzelnen
Bauvorhaben erfordertich werdenden tiefbautechnischen Anforderungen nach den
anerkannten Regeln der Technik im Einvernehmen mit der Stadt Kappeln erstellt.

Nachrichtliche Ubernahmen

Gewisser- und Erholungsschutzstreifen (§ 11 LNatSchG)

Der 6stliche Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 50 liegt innerhalb des 100 m
breiten Gewésser- und Erholungsschutzstreifens zur Schlei.

Innerhalb des Gewésser- und Erholungsschutzstreifens ist die Errichtung von bau-
lichen Anlagen unzulissig, es sei denn, die untere Naturschutzbehérde lalt eine
Ausnahme von den Verboten zu.

Die im Bereich der Schlei vorhandenen Anlagen und Einrichtungen der Sport-
schifffahrt und deren Nutzung sind nicht Gegenstand dieser verbindlichen Bauleit-
planung. Die innerhalb der Teilgebiete SO,, und SO, vorhandenen bzw. geplan-
ten Gebdude fuhren zu keinen weiteren Beeintréchtigungen, da sie bereits durch
die Bootslagerhallen direkt an der Schiei vorgeprégt sind.

Die stadtischen Gremien sind aufgrund der 8rtlichen Gegebenheiten in ihrer Pia-
nung wéhrend des Planaufstellungsverfahrens davon ausgegangen, dass eine
Ausnahme von den Verbeten ausnahmsweise zugelassen werden kann. Land-
schaftsplanerische Belange stehen dem nicht entgegen.

Mit Verfugung vom 16.01.2003 14t die untere Naturschutzbehsrde auf Grundlage
der stadtischen Planungen (Stand vom 09.09.2002) nach § 11 Abs. 3 Nr. 1
LNatSchG fur die danach kiinftig zulassigen baulichen Anlagen die erforderliche
Ausnahme vom Bauverbot des § 11 Abs. 1 LNatSchG zu.

GemaR § 9 Abs. 6 BauGB wird die Abgrenzung des 100 m breiten Gewasser- und

Erholungsschutzstreifens als nachrichtliche Ubernahme in die Planzeichnung auf-
genommen.
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12.2 Knick (§ 15b LNatSchG)

13.

Der innerhalb des Plangebietes im siidlichen Bereich vorhandere Knick ist nach
§ 15b LNatSchG geschitzt. Alle MaRnahmen, die zu einer erheblichen oder nach-
haltigen Beeintréchtigung dieser geschiitzten Landschaftsbestandteile flhren, sind
verboten. '

GemaR § 9 Abs. 6 BauGB wird der Knick als nachrichtliche Ubernahme in die
Planzeichnung aufgenommen.

Der Knick erhélt auf den privaten Grundstiicksflachen zu seinem Schutz und zur
Entwicklung einen beidseitigen 1 m breiten Saumstreifen, in dem bauliche Anla-
gen und deren Nutzung unzuléssig sind (Knickfreihaltezone), und wird zusatzlich
durch planzeichnerische Festsetzung in seinem Bestand und in seiner Entwick-
lungsféhigkeit geschitzt.

Kennzeichnung (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 und Nr. 3 BauGB)

13.1 Hochwasserschutz (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet liegt mit seinen Uiberwiegenden Flachen innerhalb des Hochwas-
serschutzbereiches.

Die das Wohnen und den standigen Aufenthalt vorgesehenen Rgume und Anla-
gen sind vor dem Hochwasser durch geeignete MaRnahmen zu schiutzen. Der
Nachweis erfolgt in den nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren. Die Fest-
setzungen zur Héhe baulicher Anlagen nehmen hierauf bereits Riicksicht und sind
auf Normal Null bezogen.

Die Flachenabgrenzung des Uberschwemmungsbereiches wird als Kennzeich-
nung in die Planzeichnung aufgenommen.

13.2 Altlastenverdachtsflichen (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB i.V.m. BBodSchG)

Im Rahmen des Beteiligungsverfahren hat der Fachdienst Abfallwirtschaft des
Kreises Schleswig-Flensburg darauf hingewiesen, dass das Plangebiet als altia-
stenverdéchtige Flache einzustufen ist. Die Verdachtsmomente ergeben sich auf-
grund der langjahrig ausgelibten Nutzungen auf dem Betriebsgeléande durch die
Fa. Orthopedia.

Diese Altlastenverdachtsfliche bezieht sich auf den vorhandenen Gebéaudebe-
stand und seine angrenzenden Flachen; jedoch nicht auf die sudlich liegende
Teilfldche (ca. 1/3 der Gesamtfische des SO), die fir eine Neubebauung (,Skip-
perhduser”) vorgesehen ist, da diese lediglich als Parkplatzanlage bzw. im Siid-
osten als Gartenflache des Betriebsleiters gar nicht genutzt wurde.

Der Kreis Schleswig-Flensburg hat anlaBlich eines Behdrdengesprachs am
20.11.2002 darauf hingewiesen, dass fir diesen Altlastenstandort ein Untersu-
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chungserfordernis nicht ursachlich aus der Aufstellung der beiden Bauleitplane
zum Sondergebiet ,Erlebnis-Werft“ resultiert, sondern entsprechend den gesetzli-
chen Vorschriften des Bundesbodenschutzgesetz (BbodSchG) bereits heute auch
nach § 34 BauGB anzuwenden ist, sobald im Rahmen von Umnutzungen, Umbau-
oder Erweiterungsbauten altlastenverdéchtige Bereiche beriihrt sein kénnten.

Dies war mit den bereits durchgefihrten Umnutzungen (Segelmacherei usw.) bis- -
her nicht der Fall. In den von dem Fachdienst Abfallwirtschaft kritisch anzusehen-
den Bereichen ist das Nachweisverfahren bereits heute Gegenstand des bauauf-
sichtlichen Verfahrens.

Von einer Gefahrdung auf den Ubrigen Flachen (sudliches SO-Gebiet und Griin-
flachen) ist auch nach Einschétzung des Kreises Schleswig-Holstein aufgrund der
Aktenlage und der friheren Nutzungen nicht auszugehen. Dies wurde durch die
durchgefiihrte Bodenuntersuchung grundsatzlich bestatigt.

Vor der abschlieBenden Gesamtabwagung und dem Satzungsbeschluss wurde in
Abstimmung mit dem FD Abfallwirtschaft an den altlastenrelevanten Standorten
auf dem ehem. Orthopediagelénde eine orientierende Bodenuntersuchung durch-
gefuhrt. Zur naheren Erlduterung der Untersuchungsform und zur Darstellung der
Ergebnisse liegt das Gutachten dieser Begriindung als Anlage bei. Danach liegen
samtliche untersuchten Einzelstoffe an den Standorten laut Gutachter unterhalb
der Nachweisgrenzen.

Der FD Abfallwirtschaft sieht jedoch fiir den Bereich der Entfettungsanlage auf-
grund der gemessenen Werte fur Per von 0,422 mg/m?® einen deutlichen Hinweis
auf eine Verunreinigung. Hieraus ergibt sich ein weiterer Untersuchungsbedarf.

Die Werte sind jedoch nicht so hoch, dass der FD Abfallwirtschaft einen unmittel-
baren Handlungsbedarf sieht, sondern erst wenn eine Umnutzung dieses Berei-
ches, z.B. wie derzeit vom Vorhabentréger angedacht durch Abriss und Entfer-
nung der Entfettungsanlage, ansteht. Der Hinweis auf die dann erforderlich wer-
denden Boden- und Grundwasseruntersuchungen werden dann in dem beschrie-
benen MaRe gutachterlich durchgefithrt und mit dem FD Abfallwirtschaft abge-
stimmt. Diese Verfahrens- und Untersuchungsweise ist zu gegebener Zeit dem
nachgeordneten bauaufsichtlichen Verfahren vorbehalten.

Die stadtischen Gremien beziehen sich in ihrer gemeindlichen Gesamtabwagung
hierbei auf die Ausfihrungen des Altlatenerlasses vom 05.03.2001, in dem u.a.
der Umgang mit Altlasten im Bauleitplanverfahren geregelt wird. Grundsitzlich gilt
nach Ziffer 1.4, (2) : ,Ein Bauleitplan darf nicht zu stadtebaulichen Misssténden
oder Gefahren im Sinne des Ordnungsrechts bzw. nicht zu Gefahren, erheblichen
Nachteilen oder erheblichen Belastigungen im Sinne des BBodenG fiihren oder
sie sanktionieren.” ‘
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Dies ist Grundlage der gemeindlichen Abwagung. Nach Ziffer 2.2 gibt es fur die
planende Gemeinde mehrere Méglichkeiten mit Bodenbelastungen im Rahmen
des Planaufstellungsverfahrens umzugehen, wobei es sich in diesem Planungsfall
derzeit nicht um eine festgestellte Bodenbelastung, sondern zunaichst um eine
Verdachtsflache mit weitergehendem Untersuchungsbedarf handelt.

Danach kann das Planaufstellungsverfahren :

o fortgefihrt werden, wenn keine wesentliche Erschwerung einer spateren Sa-
nierung zum Schutz des Grundwassers durch Bebauung gegeben ist,

* ein Hinweis in der Begriindung zur Sanierung im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens erfolgt,

e wenn der Grundstiickseigentimer mit angemessenen Aufwand selbst sanie-
ren kann, :

» die Begriindung hinreichende Aussagen zur Bodenbelastung und zu ihrer
Vereinbarkeit mit der kiinftigen Nutzung oder tber ihre Beseitigung enthalt.

Neben der Kennzeichnung der Verdachtsflache nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ist in
der gemeindlichen Abwagung zu beachten, dass

* Nutzungskonflikte nicht unbewiitigt bleiben,

» die infolge der Planung notwendige Sanierung technisch, finanziell und recht-
lich méglich ist,

¢ durch bauordnungsrechtliche MaRnahmen gewahrleistet ist oder gewahrleistet
werden kann, dass die Bodenbelastung die vorgesehenen Nutzungen nicht
geféhrdet,

e der Vollzug des Bebauungsplanes die MaRnahmen der Fachbehérden nicht
- beeintrachtigt.

In diesem Planungsfall (Umnutzung vorhandener gewerblicher Anlagen als Be-
standteil eines fur diesen Teilbereich ,einfachen* Bebauungsplanes, wonach Un-
nutzungen, Anbauten, Erweiterungen, Neubauten der Genehmigung nach § 34
Abs. 1 BauGB im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens bedirfen) werden
und kénnen alle vorangestellten Vorgaben erfiillt werden, da im nachgeordneten
bauaufsichtlichen Verfahren die mégliche Sanierung als Auflage erteilt werden
kann und Baurechte fiir diesen Teilbereich mit dem Bebauungsplan nicht ohne die
Bauaufsicht bzw. Abfallwirtschaft geschaffen werden kénnen.

Die Nachweise zur Bodenbelastung und ggf. Sanierungsbedarf sind im bauauf-
sichtlichen Verfahren durch den Grundstiickseigentimer zu fuhren. '

-
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14. Hinweis

Innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 50 sind die Regelungen der Baumschutzsat-
zung der Stadt Kappeln zu beriicksichtigen. Die durch die Realisierung des Be-
bauungsplanes fortfallenden Laubbdume sind entsprechend der Satzung zu erset-
zen. '

Die Begrtindung wurde durch die Stadtvertretung Kappein am 19.02.2003 gebilligt. .

Stadt Kappeln, den 14.04.2003

- (Feodoria)
- Blrgermeister -
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