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BEGRUNDUNG

zur 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 65 der Stadt Kappeln, Kreis Schleswig-
Flensburg "Port Olpenitz"

betreffend die hafen- und landseitige Marina sowie die stdlich und westlich angrenzenden
Ferienwohn- und Geschéftshauser im siidwestlichen Bereich vom OstseeResort Olpenitz

1 AUSGANGSSITUATION

Der Bebauungsplan Nr. 65 der Stadt Kappeln ist am 09.11.2009 wirksam geworden. Es wur-
den bisher fiinf Anderungen ins Verfahren gesetzt. Im Rahmen der 4. Anderung des Bebau-
ungsplanes wurde bereits ein GroBteil der hafenseitigen Marina planungsrechtlich vorberei-
tet.

In der Sitzung am 20.05.2015 beschloss die Stadtvertretung der Stadt Kappeln die Aufstel-
lung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65.

1.1 Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich dieser 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 befindet sich im Stid-
westen des OstseeResortes Olpenitz und wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden: Flurstiick 290, Flur 3, Gemarkung Olpenitz (Wasserflache)

Im Osten:  Flurstlicke 290 und 274, Flur 3, Gemarkung Olpenitz (Wasserflache und Feri-
enhduser)

Im Stiden:  Flurstlick 274, Flur 3, Gemarkung Olpenitz (Strandweg entlang der Grenze des
Bebauungsplanes 65)

Im Westen: Flurstliicke 274 und 290, Flur 3, Gemarkung Olpenitz (Wasserflache und
Strandweg entlang der Grenze des Bebauungsplanes 65)

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 fiir 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 AuBenhafens ist als Wasserflache bzw. als Gebiet mit besonderer Bedeutung fir Natur
und Landschaft dargestellt.

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

Karte 2 des Landschaftsrahmenplanes stellt das Plangebiet als Sondergebiet Bund dar. An-
grenzend an das Plangebiet finden sich die Darstellungen als Landschaftsschutzgebiet und
als Gebiet mit besonderer Erholungseignung. Im Nordwesten grenzt das Geotop 'Schlei' an
das Plangebiet an. Fir einen Bereich der im Sidwesten 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 glltige Landschaftsplan der Stadt Kappeln (1998) macht fir den Bereich des
ehemaligen Marinestitzpunktes aufgrund des Status als bundeseigene Liegenschaft keine né-
heren Angaben. Lediglich im Bereich eines schmalen Kistenstreifens am Schleihaff und im
noérdlichen Gebiet der Halbinsel Olpenitz werden die Durchfihrung von Pflege- und Entwick-
lungsmaBnahmen sowie die extensive Grinlandnutzung der Flachen angeregt. Der Bereich
des Weidenfelder Strands wird als Eignungsflache fir den Biotopverbund vorgeschlagen.

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

2 ZIEL UND ZWECK DER ANDERUNG

Die Anderung des Bebauungsplanes wird notwendig, um die planungsrechtlichen Grundla-
gen fiir die in dem ca. 23,65 ha groBen Plangebiet vorgesehenen Anderungen des Gesamt-
konzeptes zu schaffen. Hierbei sind folgende Planungen vorgesehen:

1) Im Rahmen der geplanten B-Plananderung sollen die landseitigen Grundsticke und die
Wasserflache der Marina Olpenitz zu einem Sondergebiet Sportboothafen (SO 2.9) zu-
sammengefasst werden. Dabei wird der geplante Geltungsbereich nahtlos zwischen Land
und Wasser verbunden.

Der wasserseitige Marinabereich (SO 2.9 aus der 4. Anderung des B-Planes) soll um ca.
25 m nach Norden und ca. 50 m nach Osten ausgedehnt werden, um die derzeitige Ha-
fenplanung vollstandig abbilden zu kénnen.
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2) Ostlich des landseitigen Hafenbereiches wird der vorhandene Parkplatz in den B-Plan mit
aufgenommen.

3) Im stdlichen Planbereich wird der Zuschnitt des Sondergebietes Ferienhduser (SO 1.1)
und der Baufelder an die vorhandenen ErschlieBungsstraBen angepasst. In diesem Be-
reich sollen spater die sog. Erlebnishauser errichtet werden.

4) Im westlichen Planbereich werden die Zuschnitte der Sondergebiete Ferienwohn- und Ge-
schaftshauser (SO 2.1) und der Baufelder ebenfalls an die vorhandenen ErschlieBungs-
straBen angepasst. Art und MaB der baulichen Nutzung werden hier gegentber dem ur-
springlichen B-Plan Nr. 65 nicht verandert.

Die Wasserflache des SO Sportboothafen dient der Etablierung eines Yachthafens nach
modernsten MaBstaben und der Errichtung eines allumfassenden marinen Dienstleistungs-
zentrums. Dies beinhaltet im Bereich der Steganlagen Anlegemdglichkeiten flr Boote unter-
schiedlicher GréBe, inklusive einer entsprechenden Infrastruktur mit Sanitéranlagen, Tank-
stelle (Diesel/Benzin), Hafenmeisterbiro und der Méglichkeit eines Sozial- /Clubraums (Bist-
ro) auf dem nérdlichen Stegausleger. Unter dem Aspekt der marinen Dienstleistung sollen
die groBen, derzeitig 6stlich geplanten Steganlagen, zusatzliche Serviceleistungen am Boot
ermdoglichen.

Die Steganlagen und die Wasserflache sind das Herzstick des Hafens. Es ist geplant eine
Marina zu erstellen die héchsten Anspriichen gerecht wird. Dazu weicht das Steglayout vom
typischen Hafenbild ab und soll durch seine Geschlossenheit ein besonders ansprechendes
Ambiente erzeugen. Um den Komfort hoch und die Wege kurz zu halten, sind Sanitér-
Anlagen auf Pontons innerhalb der Steganlagen geplant. Um das Bild abzurunden, ist am
ndrdlichen Steg ein Ausleger geplant, der die Mdglichkeit fir Clubrdume im kleinen MaBstab
wahren soll. Durch die besondere Lage auf dem Wasser, an einer der Hafeneinfahrten, wird
das Bild eines modernen und besonderen Hafens abgerundet. Hier ist auch die Errichtung
eines Bistros mit Terrasse vorgesehen. Aufgrund der besonderen Voraussetzungen, hier auf
Basis eines Pontons zu arbeiten, ist die GroBe sehr limitiert und sollte als zuséatzliches Ele-
ment in Form von Sozialrdumen des Yachtclubs gesehen werden. Diese wirden dann aber
ein Infrastrukturelement bilden welches das Erlebnis ,Marina Olpenitz", durch Veranstaltun-
gen fiir Wassersportinteressierte und Gaste, auch der restlichen Offentlichkeit zugénglich
machen soll.

Um den hohen Anspriichen der Hafenlieger gerecht zu werden, sollen samtliche Wiinsche
im Bereich der marinen Dienstleistung erfullt werden. Hier dienen besonders die groBen
Stegbereiche, mit Pontons in den MaBen 50x10m, dazu maritime Dienstleistungen an den
Schiffen in Form von bspw. Ausstattungsarbeiten zu erflllen. Zusatzlich ist eine Tankstelle
zu berucksichtigen. Eine alternative Lésung landseitig wird zusétzlich in der weiteren Pla-
nung gepruft.

Fur aufwendigere Arbeiten an Schiffen oder Arbeiten, die durch eine entsprechende Ge-
rauschkulisse zu einem Nutzungskonflikt zwischen den Hafenliegern oder den Anrainern und
dem zu bearbeitenden Boot fuhren kénnten, wird die entsprechende Infrastruktur an Land
eingerichtet und im unterhalb aufgefiihrten Abschnitt erldutert. Als besonderes Element und
Alleinstellungsmerkmal ist fiir diese Serviceleistungen im Ubergangsbereich zwischen Was-
serflache und Land die Erstellung einer Dockhalle im &stlichen Teil des Gelandes geplant.
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Zusétzlich sind zwei Travellifteinheiten mit 100 t und 300 t Tragkraft geplant. Diese Infra-
struktur soll es ermdglichen Schiffe aus dem Wasser in die entsprechenden Hallen an Land
zur Bearbeitung zu bringen.

Mit diesem Gesamtkonzept der wasserseitigen Anlage méchte man einen Hafen mit Allein-
stellungsmerkmalen errichten, der hdchsten Ansprichen gerecht wird und die Méglichkeit ei-
nes Rundumservices einer Werft bietet. Es soll vom kleinen Sportboot bis hin zur Megayacht
ein breites Spektrum von Schiffen sowohl mit Liegeplatzen als auch mit Dienstleistungen
versehen werden.

Die neue, landseitige Marinaflache entspricht zu groBen Teilen den ehemals festgesetzten
Sondergebieten Ferienwohn- und Geschaftshauser (SO 2.1) und Multifunktionsbereich (SO
2.4). Daher sollen die bisher zuldssigen Nutzungen in Punkten Gbernommen und entspre-
chend der Bedurfnisse der maritimen Dienstleistung angepasst werden.

In der bisherigen Planung war der Uberwiegende Bereich als Multifunktionsbereich in Form
eines Erdhligels deklariert worden. Die zulassigen Freizeitnutzungen wie Hallensporteinrich-
tungen, Indoorspielwelt und bspw. Eiswelt passen nicht mehr in das Konzept einer solchen
Marina und entfallen. Diese Freizeitnutzungen sollen nun im Zusammenhang mit dem &stlich
angrenzenden Ferienpark realisiert werden.

Die Landflache der geplanten Marina ist der zweite Kernbereich des Geltungsbereichs, um
ein gelungenes Gesamtkonzept fir die Marina Olpenitz zu erstellen. Hier soll Infrastruktur
entstehen, die sowohl die erweiterten Service- und maritimen Dienstleistungen ermdglicht,
als auch die Voraussetzungen fir den Rundumservice einer Werft mit Winterlager, ausrei-
chend Raum fir PKW Stellflachen, die Hauptsanitdranlagen sowie die Méglichkeit fur Klein-
gewerbe und eingeschrankte Wohnmaglichkeiten schafft.

Ausgehend vom Ubergang zwischen Wasserflache und Land bilden die Anlagen der Travel-
lifte und die Dockhalle einen flieBenden Ubergang zur landseitigen Nutzung.

Die Dockhalle dient der Durchfiihrung von Schiffsarbeiten und dem Winterlager und ist voll-
kommen zu schlieBen. Mit der Mdglichkeit des direkten Befahrens, ohne vorherig ein Schiff
kranen zu muissen, wird der Anspruch an die gebotenen Dienstleistungen deutlich. Die Még-
lichkeit ein Schiff auf diese Weise schnellstmdglich bearbeiten zu kénnen, ist ein Alleinstel-
lungsmerkmal. Aufgrund der Mdglichkeit die Halle schlieBen zu kénnen, wird eine Gerausch-
belastigung entsprechend verhindert und einem Nutzungskonflikt zwischen den Hafenliegern
bzw. den Anrainern und der Nutzung der Halle vorgebeugt. Weiterhin soll im Ubergangsbe-
reich die Mdglichkeit der Boots-Tankstelle gewahrt werden.

Die Travellifte ermdglichen das Kranen der erwarteten Bootsklassen und den Landtransport
in die Servicehallen im hinteren Bereich der Anlage, um einem gréBeren Bedarf an mariti-
men Dienstleistungen gerecht zu werden. So ist Uber Schwerlasttrassen entweder der Weg
in die 6 Winterlagerhallen oder in die 4 angedachten Servicehallen geebnet. Die Servicehal-
len sollen ebenfalls, wie die Dockhalle, die Méglichkeit bieten, ohne empfindliche Gerausch-
beldstigung Arbeiten an Schiffen anbieten zu kénnen. Es ist anzumerken das die Winterla-
gerhallen wahrend der Saison als zusatzliche Stellflache fir PKW angedacht sind, aber auch
weiteren befristeten Aktionen wie Sommerfesten oder maritimen Dienstleitungen dienen
kénnten.
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Eine, in Yachthafen gehobener Klasse bliche Bootswaschanlage soll im Schutz der Dock-
halle entstehen. Diese weiBt lediglich eine Gerduschbeléastigung in Form von Hochdruck-
strahlern auf und wird fachgeman mit einer Wasseraufbereitung arbeiten.

In Richtung der Uferpromenade, seitlich neben der Dockhalle, sind PKW-Parkflachen fir den
Sommerbetrieb sowie Freilagerflachen fir den Winterbetrieb geplant.

In erster Reihe, die Hafenzeile bildend, ist ein Gebaude mit Hafendienstleistungen sowie
Dusch- und WC-Anlagen fir die Hafennutzer vorgesehen. Hier sind weiterhin eine Gastro-
nomie, hafenbezogene Shops und das betriebsgebundene Wohnen denkbar.

Die dargestellte Gesamtkonzeption der Marina Olpenitz bildet eine Hafeninfrastruktur héchs-
ter Gute und beruht darauf, dass sowohl die landseitige Nutzung sowie die wasserseitige
Zweckbestimmung ineinandergreifen kénnen. Dies soll die dauerhafte Wirtschaftlichkeit der
Anlage gewahrleisten und ist als attraktivitatssteigerndes Attribut fir das Ostseeresort Olpe-
nitz zu bewerten.

3 PLANUNG
3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

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

Im Rahmen dieser Anderung sollen die Baufelder im Bereich des SO 1.1 (Ferienhausgebie-
te) im Siden des Plangebietes einen neuen Zuschnitt erhalten. Die bestehende Infrastruktur
(StraBen und Versorgungsleitungen) soll nach Mdglichkeit fir die neue Bebauung genutzt
werden. Bei dieser Anderung erfolgt insofern nur eine Anpassung des Zuschnittes der ein-
zelnen Baufelder. Daher wird ein Teil, der bisher als Multifunktionsbereich festgesetzt war,
nun dem Ferienhausgebiet zugeordnet. Da die Grundflachenzahl im SO 2.4 mit 0,8 doppelt
so hoch war, wie im SO 1.1, ergibt sich insgesamt eine Verringerung der zulassigen Uber-
bauung. Die sonstigen Kennzahlen zu Art und MaB der baulichen Nutzung fir die Baufelder
im SO 1.1 bleiben unverandert.

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

Im Rahmen dieser Anderung sollen die Baufelder im Bereich des SO 2.1 (Ferienwohn- und
Geschéftshauser) im Westen und Osten des Plangebietes einen neuen Zuschnitt erhalten.
Die bestehende Infrastruktur (StraBen und Versorgungsleitungen) soll nach Méglichkeit fr
die neue Bebauung genutzt werden. Bei dieser Anderung erfolgt insofern nur eine Anpas-
sung des Zuschnittes der einzelnen Baufelder. Die Baufelder werden zwischen den beste-
henden StraBen in Nord-Sid-Ausrichtung etwas tiefer als bisher. Dabei wird ein Teil, der
bisher als Multifunktionsbereich festgesetzt war, nun dem Ferienwohn- und Geschéaftshaus-
gebiet zugeordnet. Da die Grundflachenzahl im SO 2.4 mit 0,8 doppelt so hoch war, wie im
SO 2.1, ergibt sich insgesamt eine Verringerung der zulassigen Uberbauung. Die sonstigen
Kennzahlen zu Art und MaB der baulichen Nutzung fir die Baufelder im SO 2.1 bleiben un-
verandert.
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SO 2.9 'Sportboothafen’ (§ 11 BauNVO)

Der nérdliche (wasserseitige) Teil dieses Bereiches wurde bereits in der 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 65 entsprechend der vorgesehenen Nutzung als sonstiges Sonderge-
biet gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung 'Sportboothafen’ festgesetzt. Dieser Be-
reich wird nun um ca. 25 m nach Norden und ca. 50 m nach Osten erweitert, um die aktuelle
Hafenplanung vollstédndig abbilden zu kénnen. Hiermit wird zum einen eine neuen Plattform
im Norden des Hafenbereiches ermdglicht und zum anderen kénnen gréBere Bootsliegeplat-
ze an dem ostlichen Steg vorgesehen werden. In der Planzeichnung wird der wasserseitige
Teil des Sportboothafens als Wasserflache in der Grundnutzung festgesetzt und mit der Zu-
satznutzung 'Sportboothafen' versehen. Hiermit soll verdeutlicht werden, dass es sich hier
weiterhin um eine Wasserflache handelt.

Die bisher zuldssigen Nutzungen werden um eine Gastronomie erweitert, um die Attraktivitat
des Hafens weiter zu steigern. Mit den nun vorgenommenen Festsetzung ermdglicht die
Stadt die Schaffung der wasserseitigen Infrastruktur flr das Bootsliegen und damit eine der
wichtigsten Grundlagen fur die dauerhafte Wirtschaftlichkeit und Funktionstichtigkeit der
Gesamtanlage. Die zuldssigen Nutzungen orientieren sich an den Erfordernissen eines mo-
dernen Sportboothafens. Zur Einhaltung der Vorgaben der Sportboothafenverordnung ist
u.a. die Sicherstellung der umweltvertraglichen Bootsbetankung ebenso notwendig, wie die
Entsorgung der Boote in den Segmenten Mull, Fékalien und Bilgenwasser.

Die bisher zulédssige Zahl der Bootsliegeplatze von 350 bleibt unverandert.

Die landseitig vorgesehenen Nutzungen entsprechen Uberwiegend denen, die bisher im Mul-
tifunktionsbereich (SO 2.4) zulassig waren. Wie in Kap. 2 beschrieben entfallen hierbei je-
doch die Freizeitnutzungen. Ergénzt wird lediglich die Zulassigkeit einer Hafenmeisterei so-
wie einer Bootstankstelle. Mit diesen Festsetzungen soll die Errichtung der notwendige Ha-
feninfrastruktur abgesichert werden, die sowohl die erweiterten Service- und maritimen
Dienstleistungen ermdglicht, als auch die Voraussetzungen fir den Rundumservice einer
Werft mit Winterlager und ausreichend Raum fur PKW Stellflachen sowie die Hauptsanitar-
anlagen schafft.

Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl (GRZ) und die zulassige
Gebaudehodhe definiert. Die Grundflachenzahl wird dabei aus dem bisherigen Multifunktions-
bereich (SO 2.4) mit einem Wert von 0,8 ibernommen. Die entspricht den Anforderungen an
eine Marina in der vorgesehenen GréBenordnung.

Die zulassigen Gebaudehdhen orientieren sich ebenfalls an den bisherigen Festsetzungen.
Um eine bestmdgliche Vertraglichkeit zum Landschaftsbild zu erreichen, werden die Gebau-
dehdhen gestaffelt. Hierbei liegen die niedrigeren Hallen auBen und die héheren Hallen in-
nen. Die festgesetzten Gebaudehdhen liegen zwischen 15 m und 20 m GNN (entsprechend
ca. 11 m bis 16 m Uber Gelande). Damit figen sich die Geb&ude in die bisherigen Festset-
zungen des Bebauungsplanes ein, die ebenfalls Héhen bis zu 20 m GUNN vorsahen. In den
angrenzenden Bereichen des Bebauungsplanes sind Gebaudehdhen von 18 m GNN (SO
2.1) bzw. 17 m UNN (SO 1.1) zul&ssig. Lediglich fir die Dockhalle ist eine Héhe von bis zu
22 m UNN (entsprechend ca. 18,5 m Uber Gelande) zulassig. Diese Héhe ermdglicht eine
Einfahrt von gréBeren Booten bzw. Schiffen in die Halle, ohne das der Mast abgebaut wer-
den muss. Eine Halle in dieser Héhe unterstreicht das Alleinstellungsmerkmal der geplanten
Marina an der schleswig-holsteinischen Ostseeklste und soll so zum Erfolg der Gesamtan-
lage beitragen. Zudem sind Boote dieser GréBenordnung regelméaBig als touristische Anzie-
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hungspunkte zu sehen. Zur Einbindung der Bootslagerhallen in die touristische Gesamtanla-
ge und das Landschaftsbild wird in der angrenzenden Grinflache ein 12 m breiter Streifen
festgesetzt, der mit heimischen Baumen und Strauchern zu bepflanzen und dauerhaft zu er-
halten ist.

3.2 Infrastruktur

3.2.1 Boots- und Schiffsverkehr

Da die Anzahl der Bootsliegeplatze im Rahmen dieser Anderung des Bebauungsplanes nicht
verandert wird, ergeben sich insofern keine erheblichen Auswirkungen auf den Boots- und
Schiffsverkehr.

3.2.2 Autoverkehr

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

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

Die bisherige HaupterschlieBungsachse auf der Sldseite des Hafenbeckens wird durch die
geplante Hafennutzung (Dockhalle) unterbrochen. Der Fahrzeugverkehr fir den Ferienhaus-
und Hotelbereich im Osten des OstseeResortes Olpenitz soll daher zukiinftig auf bestehenden
StraBen im Stden und Osten um die Dockhalle herumgefihrt werden. Die entsprechenden
Verkehrsflachen hierzu werden im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Hafenpromenade auf der Sldseite des Hafenbeckens bleibt fir FuBganger und Radfahrer
erhalten und durchgéngig nutzbar. Auf der Nordseite der Dockhalle wird eine Briicke errichtet,
die im Regelfall geschlossen ist und nur zur Einfahrt von Booten in die Dockhalle geéffnet wird.
Die Durchgangigkeit der Hafenpromenade einschlieBlich der Herstellung der Briicke wird ver-
traglich gesichert.

Im Rahmen der bisher vorgenommenen Anderungen des Bebauungsplanes Nr. 65 ergab sich
durchweg eine Reduzierung der benétigten Pkw-Stellplatze. Im Rahmen dieser Anderung soll
nun die bestehende Stellplatzanlage &stlich des geplanten Marinabereiches als Parkplatzfla-
che mit in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Dieser steht dann den Nutzern des Ha-
fens sowie Besuchern des OstseeResorts Olpenitz zur Verfugung. Auf diesem Parkplatz ste-
hen ca. 240 Stellplatze zur Verfigung.

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-
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men. Die im Westen des Plangebietes festgesetzte Flache fir Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen wird unverandert aus dem bestehenden Bebauungsplan Gbernommen.

3.4 Immissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung dieser Anderung des Bebauungsplanes wurde von der LAIRM
CONSULT GmbH aus Bargteheide ein schalltechnisches Gutachten erstellt, um die Vertrag-
lichkeit der vorgesehenen Nutzungen zu untersuchen. Die Untersuchung kommt zu folgen-
den Ergebnissen.

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 65 will die Stadt Kappeln Teile des Plangel-
tungsbereiches an die aktuelle Entwicklungsplanung anpassen. Die Nutzungen werden je-
weils als entsprechend zweckbestimmte Sondergebiete festgesetzt.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist der Schutz der vorhandenen und geplanten Bebauung vor
Larmimmissionen sicherzustellen. Hierzu wurden umfangreiche Ermittlungen durchgefihrt.
Dabei sind grundsétzlich folgende Konflikte zu bearbeiten:

e  Schutz der Nachbarschaft auBerhalb des Plangeltungsbereichs vor Verkehrsldrm
auf offentlichen StraBen durch den B-Plan-induzierten Zusatzverkehr;

*  Schutz der Nachbarschaft vor Gewerbe-, Sport- und Freizeitldrm;

e  Ermittlungen zur Sicherstellung der immissionsschutzrechtlichen Vertrdglichkeit
der geplanten Nutzungen innerhalb des Plangeltungsbereichs, insbesondere Ho-
telnutzung und Fremdenverkehrswohnen gegentiber

O Sport- und Freizeitldrm der Sport- und Freizeitanlagen mit den dazugehérenden
Nebeneinrichtungen (PKW-Stellpldtze) und des Sportboothafens;

O Gewerbeldrmimmissionen von den geplanten Gewerbebetrieben (Bootswerften
ete.) und

O \Verkehrsldrm (StraBenverkehr, Schiffs- und Bootsverkehr).

Die nédchstgelegene schiitzenswiirdige Bebauung auBerhalb des Plangebiets befindet sich
im AuBenbereich an der OstseestralBe (vereinzelte Wohnh&user), im Bereich Hinrichsholz/
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.

Verkehrslédrm (StraBenverkehr, Boots- und Schiffsverkehr)

Im Rahmen der Bauleitplanung wird als Beurteilungsgrundlage fir die Belange des Schall-
schutzes Ulblicherweise die DIN 18005, Teil 1 (,Schallschutz im Stddtebau®) herangezogen.
Die Beurteilung des Verkehrsldrms erfolgt anhand der Orientierungswerte des Beiblattes 1
zur DIN 18005, Teil 1. Die Orientierungswerte gemén Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 stellen
jedoch lediglich Zielwerte dar, die im Rahmen der Abwédgung herangezogen werden. Als
Obergrenze des Abwégungsspielraumes kénnen die Immissionsgrenzwerte der 16. Blm-
SchV (,Verkehrsldrmschutzverordnung®) angesehen werden, da diese insoweit unstrittig
sind.
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Rechtsanspriiche auf SchallschutzmaBnahmen sind durch das Vorhaben nicht gegeben, da
diese im Sinne der 16. BImSchV grundsétzlich nur in solchen Féllen entstehen kénnen, in
denen offentliche StraBen neu gebaut oder wesentlich gedndert werden. Ein solcher Fall
liegt hier nicht vor.

Mit den bisherigen Anderungen sowie der vorliegenden 5. Anderung des B-Plans Nr. 65 sind
gegentuber des urspriinglichen Planungskonzeptes im Jahresmittel pro Tag etwa 500 Kfz-
Fahrten weniger zu erwarten, so dass sich fir den anlagenbezogenen Verkehr auf des 6f-
fentlichen StraBen auBerhalb des Plangeltungsbereichs Abnahmen gegeniiber der vorheri-
gen Planung ergeben. Eine detalillierte Untersuchung ist daher nicht erforderlich.

Innerhalb des Plangebiets wurden zur Bewertung der Belastungen aus Verkehrsldarm die Be-
urteilungspegel gemén RLS-90 berechnet.

Fir den Verkehrsldrm innerhalb des Plangebietes ist zu erwarten, dass der Orientierungs-
wert gemaB Beiblatt 1 zur DIN 18005/1 fir Mischgebiete von 60 dB(A) im Tagesabschnitt
nahezu im gesamten Geltungsbereich der 5. Anderung eingehalten wird. Lediglich an der
Bebauung an der nérdlichen ErschlieBungsstraBBe sind auf den Baugrenzen Beurteilungspe-
gel von bis zu 61 dB(A) nicht auszuschlieBen. Im Nachtabschnitt ergeben sich auf den Bau-
grenzen Beurteilungspegel von bis zu etwa 51 dB(A). Der Orientierungswert flir Mischgebie-
te von 50 dB(A) nachts wird (berwiegend eingehalten.

Die Anforderungen an den passiven Schallschutz zum Schutz von Blro- und Wohnnutzun-
gen ergeben sich geméB DIN 4109. Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes er-
folgt durch Festsetzung von Larmpegelbereichen gemaB DIN 4109. Die Larmpegelbereiche
werden nach DIN 4109, Ziffer 5.5 ermittelt. Der malBgebende AuBenldrmpegel fir den Ver-
kehrsldrm ergibt sich aus dem um 3 dB(A) erhéhten Beurteilungspegel tags. Berechnungs-
grundlage bilden die Verkehrsbelastungen im Prognose-Planfall.

Zum Schutz der Nachtruhe sind in den Sondergebieten 2.1 und 2.9 mit Beurteilungspegeln
gréBer etwa 45 dB(A) nachts fiir Schlaf- und Kinderzimmer schallgeddmmte Ldiftungen vor-
zusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem
Stand der Technik entsprechende Weise sichergestellt werden kann.

Durch den Schiffs- und Bootsverkehr innerhalb des Plangeltungsbereichs sind keine un-
zumutbaren Gerduschbelastungen innerhalb und auBerhalb des Plangebiets zu erwarten.
Der mit der Anlage verbundene Bootsverkehr wird zu (iberwiegendem Teil aus Segelbooten
bestehen. Der Anteil an Motorbooten wird gemanB aktueller Planung lediglich etwa 30% bis
40% betragen.

Freizeitlarm

Die Beurteilung der durch den Betrieb der Freizeitanlagen hervorgerufenen Gerduschimmis-
sionen erfolgt auf Grundlage der Freizeitldrm-Richtlinie des Landes Schleswig-Holstein.
Insgesamt ist festzustellen, dass der Schutz der geplanten Nutzungen vor Freizeitldrm si-
chergestellt werden kann. Im Freien sind keine besonders ldrmintensiven Freizeitanlagen
vorgesehen, der bisher geplante ,Freizeithiigel* im Geltungsbereich der 5. Anderung entfallt.
Fur die Wohnbebauung auBerhalb des Plangeltungsbereichs sind aufgrund der hinreichend
groBen Entfernung keine relevanten Gerduschimmissionen aus Freizeitldrm zu erwarten.

Fir den anlagenbezogenen Verkehr von/zu den Freizeitnutzungen wurde abgeschétzt, dass
Erhéhungen der Beurteilungspegel aus StraBenverkehrsldrm um 3 dB(A) und mehr nicht zu
erwarten sind. Der anlagenbezogene Verkehr ist somit geméB Freizeitldrm-Richtlinie nicht
beurteilungsrelevant.
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Sportlarm

Die Beurteilung der Gerduschimmissionen durch den Betrieb der geplanten Sportanlagen hat
gemdafB 18. BImSchV (Sportanlagenldrmschutzverordnung) zu erfolgen. Grundsétzlich sind
die im Freien befindlichen Anlagen sowie die dazugehérenden PKW- Stellplatzanlagen mai3-
gebend.

Insgesamt ist festzustellen, dass der Schutz der geplanten Nutzungen vor Sportldrm si-
chergestellt werden kann. Im Freien sind keine schalltechnisch relevanten Sportanlagen vor-
gesehen, der bisher geplante ,Freizeithiigel“ im Geltungsbereich der 5. Anderung entfallt.
Fur die Wohnbebauung auBerhalb des Plangeltungsbereichs sind keine relevanten Gerdu-
schimmissionen aus Sportldrm zu erwarten.

Im Hinblick auf den anlagenbezogenen Verkehr durch Nutzer der Sportanlagen sind Zu-
nahmen der Beurteilungspegel aus StraBenverkehrsldrm um 3 dB(A) und mehr nicht zu er-
warten. GemaB 18. BImSchV ist der anlagenbezogene Verkehr somit nicht beurteilungsrele-
vant.

Die geplanten Liegeplétze fiir Sport- und Freizeitboote werden vom Landesamt fiir Land-
wirtschaft, Umwelt und landliche Rdume des Landes Schleswig-Holstein (LLUR) als Sportan-
lage betrachtet. Dementsprechend wére die Beurteilung der Gerdusche durch die Boote
(Klappern der Takelage o0.4.) auf Grundlage der Sportanlagenldrmschutzverordnung (18.
BImSchV) 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 Ausibung des Segelsports
und damit als Sportanlage geméaB 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 Einschétzung vor.

Die Einstufung von Bootsliegepladtzen als Sportanlage wére nur dann gegeben, wenn eine
Uberwiegende sportliche Nutzung vorliegt und insbesondere eine feste Regattastrecke vor-
handen ist. Auch in aktuellen Leitfdden fir die Errichtung und den Betrieb von Sportbooth&-
fen oder dhnlichen Anlagen wird auf einen médglichen Konflikt durch Ldrmimmissionen 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 Gro-
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 fiir die ndcht-
lichen Immissionen aus dem Yachthafen gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch ge-
eignete Festsetzungen zum architektonischen Selbstschutz sichergestellt werden kénnen.
Die Gerduschemissionen werden auf Grundlage eines Gutachtens des Ingenieurbdros fir
Akustik Busch GmbH im Auftrag der Gemeinde Wendtorf vom 25.07.2011 ermittelt.

Fir das Plangebiet ist festzustellen, dass im Tageszeitraum die Immissionsrichtwerte fir
Mischgebiete von 60 dB(A) auBerhalb der Ruhezeiten und von 55 dB(A) innerhalb der Ruhe-
zeiten eingehalten werden.

Im Nachtabschnitt wird der Immissionsrichtwert fiir Mischgebiete von 45 dB(A) nachts um bis
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zu 5 dB(A) uberschritten, insbesondere an den Ferienwohn- und Geschéftshdusern am Ufer
(Sondergebiete 2.1). In einem Abstand von etwa 50 bis 85 m zum sddlichen Rand des
Sportboothafens wird der Immissionsrichtwert nachts eingehalten, dies ist insbesondere in
den geplanten Ferienhausgebieten (Sondergebiete 1.1) im sddlichen Bereich und im nord-
westlichen Eckbereich der Fall.

Im Hinblick auf die Beurteilung der Richtwertiiberschreitungen nachts ist Folgendes fest-
zustellen: Im vorliegenden Fall von Ferienwohn- und Geschéftshdusern im maritimen Um-
feld, insbesondere mit Seeblick, sind Gerdusche von Sportboothéfen bzw. Bootsliegeplédtzen
als ortstiblich 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 fir die betreffenden Bereiche dennoch MaBnahmen 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 ergdnzen

Fir die als Sportboothafen festgesetzten Fldchen sind keine MalBnahmen zum Schallschutz
erforderlich.

Im Bereich der angrenzenden auBerhalb des Geltungsbereichs der 5. Anderung gelegenen
Ferienhaus- und Ferienwohnungsgebiete sind vom Sportboothafen Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte der Sportanlagenldrmschutzverordnung nur im 6éstlich angrenzenden
Bereich nicht auszuschlieBen. Im Rahmen der vorliegenden 5. Anderung kénnen hierzu je-
doch keine Festsetzungen vorgenommen werden. Die Stadt Kappeln wird daher im Rahmen
der nachfolgenden Uberplanungen die Situation in den betreffenden Teilgebieten detailliert
ermitteln und den Schutz vor Sportldrm soweit erforderlich wie in der 5. Anderung durch ge-
eignete Festsetzungen sicherstellen.

Gewerbeldrm

Zur Beurteilung des Gewerbeldrms verweist die aktuelle Fassung der DIN 18005 auf die TA
L&rm, die auch im Rahmen des Genehmigungsverfahrens maBgebend ist. GemdB TA Larm
ist die Gesamtbelastung aller gewerblichen Anlagen zu berticksichtigen.

Immissionen aus Gewerbeldrm sind im Wesentlichen durch den Betrieb der Ldaden und Ho-
tels (Anlieferungen, Kunden) sowie die Bootswerften und Lagerhallen zu erwarten. Grund-
sétzlich ist der Schutz der geplanten schutzbedlirftigen Bebauung vor Gewerbeldrm sicher-
zustellen. Dies kann im Bedarfsfall durch Auflagen im nachgeordneten Baugenehmigungs-
verfahren erfolgen. Fir die Wohnbebauung auBerhalb des Plangeltungsbereichs sind keine
relevanten Gerduschimmissionen aus Gewerbeldrm zu erwarten.

Im Hinblick auf den gewerblichen anlagenbezogenen Verkehr sind Zunahmen der Beurtei-
lungspegel aus StraBenverkehrsldrm um 3 dB(A) und mehr nicht zu erwarten. Der anlagen-
bezogene Verkehr ist somit gemdB TA Larm nicht beurteilungsrelevant.
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Gesamtldrm

Die Gesamtldarmsituation im Bereich der Nachbarschaft auBerhalb des Plangeltungsbereichs
wird durch den StraBenverkehrsldrm bestimmt. MaBgebende Immissionen aus Gewerbe-,
Sport- und Freizeitldrm aus dem Plangebiet sind nicht zu erwarten, so dass hinsichtlich der
Bewertung der Gesamtldrmsituation die Aussagen zum Verkehrsldarm gelten.

Innerhalb des Plangebietes werden die Gesamtbelastungen tags (berwiegend durch den
StraBenverkehrsldrm, nachts durch den Sportldrm bestimmt. Da jeweils andere Gebdude-
fassaden vom Verkehrsldrm (Sldfassaden) bzw. Sportldrm (Nordfassaden) betroffen sind,
ist bei der Ermittlung der Anforderungen an den passiven Schallschutz eine Summenbe-
trachtung nicht erforderlich

Festsetzungen im Text (Teil B) der Satzung

Zum Schutz der Wohn- und Biironutzung vor Verkehrsldrm werden fir die Sondergebiete 2.1
und 2.9 Larmpegelbereiche nach DIN 4109, Schallschutz im Hochbau festgesetzt. Fur die
straBenzugewandten Gebdudefronten gilt bis zu einem Abstand von 5 Metern zur Mittelach-
se der ErschlieBungsstraBe Larmpegelbereich 1V, bis zu einem Abstand von 15 Metern zur
Mittelachse der ErschlieBungsstraBe Larmpegelbereich lll.

Den genannten Larmpegelbereichen entsprechen folgende Anforderungen an den passiven
Schallschutz:

. Erforderliches bewertetes Schallddmmmani
. , MaBgeblicher
Larmpegelbereich || - Ig mpedel L der AuBenbauteile ') Ry, 1o
nach DIN 4109 pegel ta - —
Wohnrdume Blirordume 2
dB(A) [dB(A)]
1 61-65 35 30
v 66-70 40 35

1) resultierendes SchalldimmmaB des gesamten AuBenbauteils (Wande, Fenster und Liiftung zusammen)

2) An AuBenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AuBenldrm aufgrund der in den Rdumen ausgedibten
Tétigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind dort, wo Larmpegelbereich Il und 1V gelten, fiir Fenster
von Schlafrdumen und Kinderzimmern schallgeddmmte Liftungen vorzusehen, sofern der
notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf eine andere, nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik geeignete Weise sichergestellt werden kann.

In den Sondergebieten 2.1 nérdlich der PlanstraBBe sind zum Schutz vor Sportldrm von den
Bootsliegeplédtzen in der ersten wasserseitigen Baureihe Schlaf- und Kinderzimmer bevor-
zugt an den den Bootsliegepldtzen abgewandten Gebdudeseiten anzuordnen. Alternativ ist
architektonischer Selbstschutz vorzusehen. Fir Fenster von Schlafrdumen und Kinderzim-
mern sind schallgeddmmte Liftungen vorzusehen, sofern der notwendige hygienische Luft-
wechsel nicht auf eine andere, nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik geeig-
nete Weise sichergestellt werden kann.

Die schalltechnischen Eigenschaften der Gesamtkonstruktion (Wand, Fenster, Ldftung)
mussen den Anforderungen des jeweiligen Larmpegelbereiches gendgen.
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Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren (Neubau, Umbau, Ausbau) ist die Eignung der
fir die AuBenbauteile der Gebdude gewdhlten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN
4109 nachzuweisen.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn auf Grundlage eines
detaillierten Einzelnachweises dauerhaft sichergestellt wird, dass aus der tatsédchlichen
L&rmbelastung geringere Anforderungen an den Schallschutz resultieren.

3.5 Umweltbericht

Fur das in Entwicklung befindliche Ferienzentrum Port Olpenitz wurde ein neues Plankon-
zept entwickelt. Die Stadt Kappeln stellt fiir einen Teilbereich die 5. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 65 "Port Olpenitz" auf. GemaB § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB wurde in diesem
Rahmen flr die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchgefiihrt. Die Ergeb-
nisse sind in einem Umweltbericht dokumentiert. (siehe hierzu Umweltbericht des Bliros
Bendfeldt, Herrmann, Franke aus Kiel vom 16.02.2016).

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Schutzguter

Als zentraler Aspekt des Umweltberichtes erfolgt eine schutzgutbezogene Analyse. Hierin
werden der derzeitige Zustand der Umwelt anhand der einzelnen Schutzguter 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 5. Anderung des B-Plans Nr. 65 umfasst den
stdwestlichen Bereich des in Entwicklung befindlichen Ferienzentrums "Port Olpenitz" mit
einem Teil des Hafenbeckens. Das Gebiet wird bereits fur eine bauliche Entwicklung vorbe-
reitet. Der Gebaudebestand ist abgerissen. Als Vegetation sind Restbestande von Griinanla-
gen mit Baumbestand sowie wenige flachige Gehdélzbestédnde vorhanden. Hinsichtlich rele-
vanter Tiervorkommen bietet das Gebiet vorrangig Lebensraum flir anspruchslose Vogelar-
ten der GeblUsche und Siedlungsbereiche. Das Landschaftsbild der Umgebung wird durch
die Naturndhe der Schleimiindung gepragt. Hierin stellt sich der ehemalige Marinestitzpunkt
mit seinen Gebauden als Landschaftsbildbelastung dar.

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

Bewertung: Der Plangeltungsbereich besitzt derzeit fur Teilaspekte der Schutzgiiter Pflan-
zen (Baume, Gehdlzflachen) und Landschaft (Schleimiindung) besondere Bedeutung. In an-
deren Teilaspekten besitzen die genannten Schutzguter allgemeine Bedeutung. Den Ubrigen
Schutzgutern Boden, Wasser, Klima, Luft, Tiere, Biologische Vielfalt sowie Kultur- und sons-
tige Sachguter wird ebenfalls eine allgemeine Bedeutung zugeordnet.

Erhebliche Auswirkungen: Gegenuber der aktuellen Situation werden durch die Umset-
zung des Bebauungsplans erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden (groBfla-
chige Versiegelungen), der Schutzgiter Tiere und Pflanzen (Entfernung groBflachiger Ge-
hélzbestande mit Bedeutung fir Brutvdgel), des Schutzguts Landschaft (verdichtete Bebau-
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ung mit Fernwirkung) und des Schutzguts Mensch (Larm) ausgeldst. Dagegen findet eine
erhebliche Verbesserung der Erholungsfunktion statt. Eine Belebung von Olpenitzdorf durch
Synergieeffekte wird als erhebliche Auswirkung mit vorteilhaften und nachteiligen Aspekten
bewertet. Gegenlber der bisherigen Planung sind nachteilige Auswirkungen auf die Schutz-
glter Pflanzen und Tiere (geringere Wiederherstellung von Gehdlzanpflanzungen vor Ort)
und das Schutzgut Mensch (planerischer Entfall von Indoor-Freizeitangeboten, ggf. Larm) zu
erwarten.

VermeidungsmaBnahmen: Ein randlicher Gehdlzstreifen wird als zu erhalten festgesetzt.
Eine Teilflache wird als Parkanlage mit Wasserflachen entwickelt. Das verdichtete Geb&ude-
areal wird mit Gehdlzen umpflanzt.

Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen: Im Plangebiet werden abschirmende Gehdlzstreifen
angelegt. Weiterer Ausgleich erfolgt durch Abbuchung aus einem Okokonto.

Vertraglichkeit Natura 2000

Aufgrund weiterhin geltender Festsetzungen und vertraglicher Vereinbarungen aus dem gel-
tenden B-Plan Nr. 65 ergeben sich durch die Plananderung keine erheblichen Beeintrachti-
gungen von Schutzgebieten gemeinschaftlicher Bedeutung sowie deren Schutzzweck und
Erhaltungsziele.

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
Vorhabens ein neuer Gehdlzstreifen angelegt. Zusatzlich werden Flachen aus einem Oko-
konto abgebucht. Es verbleibt ein geringflgiger Ausgleichslberschuss, der anderweitigen
Vorhaben zur Verflgung steht.

Artenschutz

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

Prognose bei Nichtdurchfiilhrung des Vorhabens

Bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens wirden die Vorgaben des B-Plans Nr. 65 zur Umset-
zung eines begrinten Multifunktionshiigels weiterhin bestehen bleiben.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Ziel des geplanten Vorhabens ist es, das vormalige Nutzungskonzept im unmittelbaren Ha-
fenbereich umzustrukturieren und aufzuwerten. Die damit verbundenen erheblichen nachtei-
ligen Auswirkungen durch eine entfallende Festsetzung fur Dachbegrinungen und Entfall
von Indooreinrichtungen konnten vor dem Hintergrund der angestrebten Nutzungen nicht
ganzlich vermieden werden.
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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 reichte allerdings als Beurteilungsgrundlage fir die Erfassung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen aus.

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

Die allgemeinen Festsetzungen und Hinweise des geltenden B-Plans Nr. 65 gelten geman
Text (Teil B) der 5. Anderung in vollem Umfang weiter und sind zu beachten. Damit behalten
auch hierin getroffene Vorschriften, mit denen Beeintrachtigungen landesweiter, nationaler
und internationaler Schutzgebiete sowie ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stdnde vermieden werden sollen, ihre Gltigkeit.

3.6 Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft

Die 5. 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 fir die Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung abzuhandeln.

Das geplante Vorhaben findet auf einem baulich vorbelasteten Standort statt, fir den Gber den
geltenden B-Plan Nr. 65 sowie dessen 4. Anderung eine neue bauliche Entwicklung bereits
planerisch vorbereitet ist. In der Abarbeitung der Eingriffsregelung sind die durch den gelten-
den B-Plan ausgel6sten Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft nicht mehr zu beach-
ten, sondern nur solche, die durch die 5. Plandnderung dariiber hinaus ausgeldst werden.

Die geméaB 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 2016) erlautert. Die hierin beschriebenen
Vermeidungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind in die vorangehenden Kapiteln des
Umweltberichtes mit eingeflossen.

Die Flachen sldlich und westlich der Bootshallen werden im Bebauungsplan nun als private
Grunflachen mit der Zweckbestimmung 'Parkanlage’ festgesetzt. In diese Grinflache sind
einzelne Wasserflachen integriert, die den naturnahen Charakter der Grinflachen unterstit-
zen sollen. Am Rand der Grinflache ist zur Einbindung der Bootslagerhallen in die touristi-
sche Gesamtanlage und das Landschaftsbild ein 12 m breiter Streifen festgesetzt, der mit
heimischen Baumen und Strauchern zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten ist.

In einer schriftlichen Vereinbarung Uber die Umsetzung verschiedener Punkte im Rahmen
der weiteren Entwicklung der Ferienanlage 'OstseeResort Olpenitz' haben sich die Stadt
Kappeln und die Helma Ferienimmobilien GmbH mit den beteiligten Naturschutzverbanden
auf die Umsetzung einiger naturschutzfachlicher Aspekte verstandigt. Nachfolgend werden
die fur diese Anderung des Bebauungsplanes relevanten Inhalte wiedergegeben.
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Im Marinabereich sollen einzelne Hallendacher begriint werden. Zudem sollen Hallenwande
der Bootshallen zuséatzlich als Unterschlupfméglichkeit fir Kleingetier dienen. Entsprechende
Konstruktionen werden an den Hallenwénde ausgebildet.

Die Flachen sidlich und westlich der Bootshallen (bisher SO 2.4) werden als Griinflachen
mit integrierten Wasserflachen im Bebauungsplan festgesetzt. Die Ufer der Gewasser sollten
flach und naturnah angelegt werden.

Lichtverschmutzung soll vermieden werden. Lichtkonzepte werden nur in der Form umge-
setzt, dass Strahler nicht in den Himmel, sondern auf den Boden gerichtet werden.

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

Far die Flachen des B-Plananderungsgebiets sind real keine Uber die im geltenden Bebau-
ungsplan hinausgehenden Eingriffe in den Boden oder Landschaftselemente besonderer
Bedeutung zu verzeichnen. Es wurde hingegen eine geringfligige Verringerung der zulassi-
gen Versiegelungsflache bilanziert.

Zu beachten ist jedoch, dass die im geltenden B-Plan festgesetzte Gestaltung des SO 2.4
als begrlinter Hlugel in der 5. Plananderung nicht mehr vorgesehen ist. Dieser Dachbegri-
nung wurde eine Ausgleichsleistung fur Eingriffe in den Boden, fir die Funktionen entfallen-
der Gehdlzbestande und fir das Landschaftsbild zugeordnet. Als Kompensation wird eine
Eingriinung des an diesem Standort geplanten Sondergebiets Sportboothafen mit einem ab-
schirmender Gehdlzsteifen festgesetzt. Des Weiteren werden Gber die Abbuchung aus ei-
nem Okokonto im Naturraum Schleswig-Holsteinisches Hiigelland (Okokonto "Kosel") neue
Ausgleichsflachen zugeordnet. Zusatzlich gehen die geringflgig verringerte Versiegelung
durch die 5. Anderung des B-Plans Nr. 65 und ein Ausgleichsiiberschuss aus der 4. Ande-
rung des B-Plans Nr. 65 in die Flachenbilanz mit ein. Insgesamt gelten damit die Eingriffe in
Natur und Landschaft bezliglich der Eingriffsregelung als vollstdndig kompensiert.

An dieser Stelle ist anzumerken, dass im Rahmen eines 1. Entwurfes zur 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 65 bereits 24.901 m2 aus dem Okokonto Kosel als Ausgleich fiir Ein-
griffe in den Boden abgebucht wurden. Durch die in diesem 2. Entwurf der 5. Anderung zum
Bebauungsplan Nr. 65 erstmals geplante Grinflache 'Parkanlage’ mit Wasserflachen (anstatt
des hier vormals vorgesehenen SO 2.4) hat sich der Ausgleichsbedarf fir die Eingriffe in den
Boden von 24.901 m? auf 21.645 m? verringert.

Vor diesem Hintergrund verbleibt ein Ausgleichsiiberschuss von 3.256 m?, der fir andere
Vorhaben zur Verflgung steht.

Tab. 1: Ubersicht iiber Eingriffe und Ausgleich

Eingriffe Aus- Ausgleichs- Ausgleich/ Ersatz
gleichs- bedarf
verhéltnis
Entfall einer Fest- 1:1 37.708 m? Innerhalb des Plangebiets: Anrechnung von
setzung fiir Dachbe- 4.980 m2 (75 %) naturnaher Gehdlzanpflan-
griinung zung, Verringerung des Ausgleichsbedarfs
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Eingriffe Aus- Ausgleichs- Ausgleich/ Ersatz
gleichs- bedarf
verhéltnis
37.708 m2 Aus- um 3.583 m2 aufgrund einer Verringerung
gleichsleistung far der im Ursprungsplan zuldssigen Versiege-
Eingriffe in den Boden lung

AuBerhalb des Plangebiets: 7.500 m2 Aus-
gleichsleistung aus der 4. Anderung des B-
Plans Nr. 65, Abbuchung von 24.901 m? aus
dem Okokonto Kosel

= vollstdndig kompensiert, Uberschuss

3.256 m?
Entfall einer Fest- 1:1 15.083 m2 natur- | Innerhalb des Plangebiets: 6.640 m2 natur-
setzung fiir Ge- nahe Gehélzan- | nahe Gehdlzanpflanzung, Erhaltungsfest-
hélzanpflanzungen pflanzung setzung eines im geltenden Bebauungsplan
auf dem Hiigel Uberplanten und kompensierten 2.370 m?
15.083 m2 Gehdlze groBen Gehdlzbestandes

AuBerhalb des Plangebiets: 6.073 m2 Ge-
hélzanpflanzung auf der Okokontoflache
Kosel

= vollstdndig kompensiert

Eingriffe in das pauschal | Eingriinung Innerhalb des Plangebiets: Randliche Ein-
Landschaftsbild kompakter Ge- grinung des Sondergebiets Sportboothafen
baudekomplexe | gegeniber den Ferienhausgebieten und ge-
geniber der sidwestlichen freien Land-
schaft mit einem breiten Gehélzsaum, Ent-
wicklung einer Parkanlage mit Wasserfla-
chen

Entfallende intensive
Dachbegriinung (be-
grunter Erdhiigel) des
Multifunktionsbereichs

= vollstdndig kompensiert

Im Bereich der Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern westlich und stdlich
des SO 2.9 (landseitige Marina) sowie 6stlich der Parkplatzflachen sind auf einer Flache von
ca. 6.640 m2 Baum- und Strauchpflanzungen aus heimischen Gehdélzen anzulegen. Dabei
sind je 200 m? mindesten 100 Straucher und 2 Baume zu pflanzen. Es sind die Arten und
Qualitaten der Pflanzliste 1 (siehe Ursprungsplan) zu verwenden.

Am westlichen Rand des Plangebietes ist der vorhandene Gehdlzbestand (ca. 2.370 m?) als
zu erhaltend festgesetzt. Mit diesen MaBnahmen sollen die geplanten Gebaude im Bereich
der landseitigen Marina in das Landschaftsbild eingebunden werden.

Die sonstigen bestehenden Festsetzungen zur Begriinung von Parkplatzen und Stellplatzan-
lagen, zur Grundstlicksbegriinung oder bzgl. anzupflanzender Baume gelten unveréndert
weiter. Darlber hinaus gelten auch die zwischen der Stadt Kappeln und dem Investor ge-
schlossenen Vertrage weiter, Uber die MaBnahmen gesichert werden, die zur Vermeidung

Planungsbiiro Springer e 24866 Busdorf 17



Stadt Kappeln 5. Anderung B-Plan Nr. 65

14.04.2016 Begrindung

von erheblichen Beeintrachtigungen von FFH-Gebieten, Naturschutzgebiet und Artenschutz
erforderlich sind.

Zusammenfassende Bewertung der Auswirkungen auf Natur und Landschaft durch die Stadt.

Ein Projekt der vorliegenden GréBenordnung, das in wirtschaftlicher und touristischer Hin-
sicht von besonderer, nicht nur értlicher, sondern auch weit Uberregionaler Bedeutung ist,
bringt naturgeman nicht unerhebliche Auswirkungen auch auf Natur und Landschaft mit sich.

Durch das im Ursprungsplan und in dieser Anderung festgelegte Schutz- und MaBnahmen-
konzept werden diese Auswirkungen soweit wie méglich vermieden, minimiert und ausgegli-
chen.

In den Umweltberichten (zur Ursprungsfassung und zu dieser Anderung) wird insbesondere
hergeleitet, dass im naturschutzrechtlichen Sinne erhebliche Auswirkungen auf die benach-
barten Natura 2000-Gebiete durch das vorgesehene Schutz- und MaBnahmenkonzept aus-
geschlossen werden.

Dennoch ist festzustellen, dass trotz des umfassenden Schutzkonzeptes erhebliche Auswir-
kungen des Vorhabens verbleiben, die nicht vollstdndig vermieden oder ausgeglichen wer-
den kénnen. Namentlich in Bezug auf das Landschaftsbild bleibt ein erheblicher Eingriff be-
stehen, der auch nicht vollstdndig kompensiert werden kann.

Die verbleibenden Auswirkungen des Vorhabens sind aus Sicht der Stadt in Anbetracht der
geschilderten besonderen Bedeutung des Vorhabens hinzunehmen. Dies gilt namentlich
auch fur den Eingriff in das Landschaftsbild. Dieser fallt in Anbetracht der zum Teil durchaus
massiven Bebauung zwar nicht gering aus. Erst die vorgesehene, derart massierte Bebau-
ung ermoglicht aber die Realisierung der angestrebten hohen Bettenzahl. Diese ist nicht nur
eine Kennzahl fiir die beabsichtigte groBraumige Anziehungskraft der geplanten Anlage,
sondern auch Voraussetzung flr die geplante touristische Infrastruktur. Die geplanten Ein-
richtungen insbesondere an der Hafenpromenade (SO 2.1) sowie die Freizeiteinrichtungen
kénnen erst dann nachhaltig betrieben werden, wenn eine hohe Anzahl von Gasten die An-
lage aufsucht. Die umfangreiche touristische Infrastruktur, die das Vorhaben kennzeichnet
und positiv von einer reinen Ferienwohnanlage unterscheidet, setzt eine hinreichende GréBe
des Vorhabens voraus. Mit einer Verkleinerung des Vorhabens, die den Eingriff insbesonde-
re in das Landschaftsbild minimieren kénnte, wirden sich somit auch die positiven Auswir-
kungen des Vorhabens entsprechend verkleinern. Die Hohe der Bootslagerhallen im SO 2.9
sind technisch bedingt und Voraussetzung daflr, dass sich die Marina durch die Méglichkeit,
auch groBBe Boote aufnehmen zu kénnen, positiv von anderen Sportboothafen absetzt. Diese
groBen Boote stellen wiederum eine touristische Attraktion dar, die zum Gelingen des Ge-
samtvorhabens beitragen soll.

Die Stadt ist der Uberzeugung, dass das vorliegende Vorhaben des Investors den optimalen
Kompromiss aus hinreichender GrdéBe und Attraktivitat einerseits und stadtebaulicher und
naturschutzrechtlicher Vertraglichkeit andererseits darstellt.
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3.7 Artenschutz

Durch die geplante 5. Anderung des B-Planes erfolgen keine maBgeblichen Anderungen der
planbedingten und teilweise bereits umgesetzten Beeintrachtigungen von Pflanzenbestan-
den und faunistischen Lebensrdumen. Lediglich die Versiegelungsflache wird insgesamt et-
was geringer, was sich positiv auch auf die Fauna auswirkt.

Die bereits bei der Aufstellung des geltenden B-Planes (2009) abgehandelte artenschutz-
rechtliche Prufung bleibt unter Bertcksichtigung der Bauzeitenregelungen, der Kompensati-
onsmaBnahmen sowie weiterer artenschutzrechtlicher VermeidungsmaBnahmen unberihrt,
da zudem alle textlichen Festsetzungen, insbesondere auch die naturschutzrechtlichen Fest-
setzungen, des B-Planes Nr. 65 gemaB Text (Teil B) der 5. Anderung in vollem Umfang wei-
ter gelten.

4 FLACHENVERTEILUNG

Diese Anderung des Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine Flache von ca. 23,57 ha mit
folgender Unterteilung:

Sondergebiet Ferienh&duser (SO 1.1) ca. 2,46 ha
Sondergebiet Ferienwohn- und Geschaftshduser (SO 2.1) ca. 2,20 ha
Sondergebiet Sportboothafen (SO 2.9) - wasserseitig ca. 10,36 ha
Sondergebiet Sportboothafen (SO 2.9) - landseitig ca. 4,94 ha
Verkehrsflachen ca. 0,90 ha
Verkehrsflachen / Hafenpromenade ca. 0,45 ha
Verkehrsflachen / Parkplatz ca. 0,75 ha
Grinflache 'Parkanlage’ ca. 1,08 ha
Wasserflachen (innerhalb der Grinflachen) ca. 0,35 ha
Ver- und Entsorgungsflachen ca. 0,08 ha
5 HINWEISE

Die Hinweise des Wasser- und Schifffahrtsamtes Libeck sowie des Landesbetriebes fir
Kustenschutz, Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein zum Bebauungsplan 65
sowie zur 1. bis 4. Anderung dieses Bebauungsplanes gelten vollumfanglich weiter und sind
zu beachten.

Die sonstigen Hinweise, Abstimmungen und Festlegungen zu den Themenbereichen
e Immissionsschutz,

Denkmalschutz,

Altlasten und

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 archéologi-
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 fir 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.

6 UMWELTBERICHT (mit gesondertem Inhaltsverzeichnis und
eigener Seitennummerierung)

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

Kappeln, .

Traulsen
Birgermeister
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