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TEIL | - BAULEITPLANERISCHER TEIL

1 Raumlicher Geltungsbereich  Der Plangeltungsbereich befindet sich am westlichen
Schleiufer zwischen der Schleibriicke (Bundesstralle
203) im Norden und dem Werksgelande der Cremilk
GmbH im Siden. Nach Westen wird das Plangebiet
vom Bahnhofsweg begrenzt bzw. schlieBt das
Grundstlick Kénigsberger Strafle Nr. 11 ein.

Konkret umfasst der Geltungsbereich folgende Flursti-
cke der Flur 3, Gemarkung Kappeln: 161, 164, 165, 169;
Flur 6, Flursticke 27/3, 27/20, 27/21, 27/27, 27/28,
27143, 27/44, 27/45, 33/142 tw., 33/157, 33/170 tw,
33/177 tw, 33/178tw, 33/197, 73/18, 164, 565/33,
584/33, 582/33.

Der Geltungsbereich hat eine Gréfie von ca. 2,7 ha.

2 Planungserfordernis, Beidseitig der Konigberger Strafe (Nr. 8 und 11) befin-
Planungsziele den sich zwei seit langerem zwei leerstehende, ca. 80 m
lange Lagerhallen in direkter Nachbarschaft zu Einfami-
lienhausern. Die Grundstiicke bilden aufgrund ihrer - im
Vergleich zum Ubrigen Hafenbereich - erhdhten Lage in
der Nahe zur Schlei ein wichtiges stadtebauliches Ent-
wicklungspotential im Rahmen einer von der Stadt Kap-
peln bereits seit langerem angestrebten Aufwertung des
Sudhafenbereichs.

In der Vergangenheit gab es diverse, Uberwiegend ge-
werblich ausgerichtete Nutzungsanfragen, die aus Sicht
der Stadt jedoch nicht der besonderen stadtbildpragen-
den Lage der Flachen gerecht wurden. Die Stadt be-
schloss daher im Februar 2012 die Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 71 mit dem Ziel, die bauliche Entwick-
lung in diesem fir das Erscheinungsbild der Stadt wich-
tigen Bereich aktiv zu steuern und bezog dazu auch die
umgebenden Hafenflachen zwischen dem Betrieb der
Cremilk und der Schleibriicke mit in die Uberplanung
ein.

Ende 2012 lieR die Stadt als stadtebaulich-
konzeptionelle Grundlage fir den Bebauungsplan in
einem Gutachterverfahren eine Planungsstudie fir den
Sudhafenbereich erarbeiten.

MaRgeblichen Einfluss auf die Entwicklungsmaéglichkei-
ten der Grundstiicke an der Kénigsberger Stralle hat die
weitere Entwicklung des nahgelegenen milchverarbei-
tenden Betriebes Cremilk. Die Produktion erfolgt dort im
24-Stunden Betrieb und fihrt daher vor allem wahrend
der Nachtzeiten potentiell zu Beeintrachtigungen an-
grenzender Wohnnutzungen. Prioritat hat fur die Stadt
hier die Absicherung des Betriebes und seiner betriebli-
chen Entwicklungsmdglichkeiten bei geleichzeitiger
Wahrung der Schutzbedirfnisse der Bewohner der be-
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nachbarten Wohnbebauung. Die Vertraglichkeit von
Gewerbe- und Wohnnutzung in einer entstandenen
Gemengelage entsprechend dem Gebot der gegenseiti-
gen Rucksichtnahme wird Uber den Bebauungsplan Nr.
80 in Verbindung mit einem mit der Cremilk vertraglich
vereinbarten Schallminderungskonzept sichergestellt.

Bis zum Abschluss des Aufstellungsverfahrens zum
Bebauungsplan Nr. 80 Ende 2017 wurden die Planun-
gen zum Bebauungsplan Nr. 71 zunachst angehalten,
da der BP Nr. 80 die immissionsschutzrechtlichen Rah-
menbedingungen fir die Nutzung der Grundstlicke in
der Koénigsberger Strale vorgibt. Im September 2017
trat auch der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 73
~oudspeicher” in Kraft, dessen geplante Ferienapparte-
ment und Hotelanlage sich ebenfalls auf die weiteren
Planungen im Geltungsbereich des BP Nr. 71 auswirkt.

Zur Absicherung des laufenden Planverfahrens erlief3
die Stadt Kappeln aufgrund der genannten zeitlich vor-
gezogenen Planungen im Umfeld eine Veranderungs-
sperre, die zwischenzeitlich verlangert wurde.

3 Planungsvoraussetzungen

3.1 Landesentwicklungsplan Im Landesentwicklungsplan (LEP) wird die Stadt Kap-
peln als Unterzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzent-
rums eingestuft. AuRBerdem liegt Kappeln in einem Ent-
wicklungsraum fur Tourismus und Erholung (Ziffer
3.7.2). Die Schlei ist im LEP als Biotopverbundachse auf
Landesebene und im Bereich der Schleimindung als
Vorbehaltsraum fur Natur und Landschaft dargestellt.

3.2 Regionalplan In der Kartendarstellung des Regionalplans (2002) liegt
Kappeln in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir
Tourismus und Erholung. Die Schlei ist auch im Umfeld
des Plangebietes im Regionalplan als Gebiet mit beson-
derer Bedeutung fur Natur und Landschaft dargestellt.
Als Bahnstrecke, deren Leistungsfahigkeit zu verbes-
sern ist, ist auch die im Plangebiet vorhandene Eisen-
bahntrasse dargestellt.

Das Plangebiet liegt im baulich zusammenhangenden
Siedlungsgebiet eines zentralen Ortes. Laut Regional-
plan verfigt die Stadt Kappeln Uber ein Uberdurch-
schnittliches zentralortliches Angebot.

AG PLANERGRUPPE Seite - 2 -
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Abb. 1: Ausschnitt Regionalplan 2002

3.3 Landschaftsprogramm
Landschaftsrahmenplan

3.4 Flachennutzungsplan
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Abb. 2: Ausschnitt FNP
Neubekanntmachung 2018
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Laut Kartenteil des Landschaftsprogramms (Karte 2:
Landschaft und Erholung) liegt Kappeln in einem Gebiet
mit besonderer Bedeutung fiir die Bewahrung der Land-
schaft, ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie als
Erholungsraum. In der Karte 1: Béden und Gesteine /
Gewasser ist die Schlei als Geotop dargestellt. Kappeln
liegt laut Kartendarstellung in einem Wasserschonge-
biet.

Im Flachennutzungsplan (Neubekanntmachung 2018)
ist der Hafenbereich zwischen der Schleibriicke (B 203)
und der gewerblichen Bauflache des Betriebsgelandes
der Cremilk als Sondergebiet ,Sportboothafen® darge-
stellt.

Die als Bahnanlage dargestellte Flache nordlich des
Plangebiets umfasst neben dem Lokschuppen und
Gleisanlagen der Angelner Eisenbahn-Gesellschaft
auch eine parkartige Grinflache mit GroRbaumbestand.
Nordlich der Bahnanlage stellt der FNP ein Sonderge-
biet Ferienwohnung und Hotel dar. Hier entsteht unter
Einbeziehung des historischen Speichergebdudes eine
Ferienappartement- und Hotelanlage.

Als gemischte Bauflachen sind der Bereich der leerste-
henden Gewerbehallen an der Koénigsberger Stralie
sowie die nordlichen gelegenen Bereiche westlich des
Bahnhofsweges verzeichnet. Hier befindet sich auch
eine als Veranstaltungsort genutzte weitere ehemalige
Gewerbehalle. Da der Bebauungsplan 71 fir das west-
lich der Konigsberger Stralle gelegene Grundstick Koé-
nigsberger Stralle 11 als Folgenutzung eine Wohnbe-
bauung vorsieht und ein allgemeines Wohngebiet aus-
weist, wird der FNP fir dieses Grundstiick von gemisch-
ter Bauflache in Wohnbauflache geandert. Die 40. Ande-
rung des FNP wird im sogenannten Parallelverfahren

/AG PLANERGRUPPE
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gefuhrt.

Sudlich der beiden Gewerbehallen an der Kénigberger
Stralle und westlich der Bahntrasse sind in der Neudar-
stellung des Flachennutzungsplans als Ubernahme der
45. FNP-Anderung Wohnbauflachen entsprechend der
vorhandenen Wohnbebauung dargestellt.

Die als Marina genutzten Abschnitte der Schlei sind als
Hafenbereich gesondert gekennzeichnet. Westlich des
Hafengebietes verlauft eine nachrichtlich dargestellte
Hochwasserschutzzone sowie parallel zur Schlei ein
Gewasserschutzstreifen mit einem zum Zeitpunkt der
Flachennutzungsplanaufstellung im Jahr 2000 geltenden
Abstand von 100 m.

3.5 Landschaftsplan Der Landschaftsplan stellt im Bestandsplan das Plange-
biet einschliel3lich der Gewerbehallen an der Kénigsber-
ger Stralle als ein Sondergebiet Hafen dar. Entlang der
Schlei und im Bereich der vorhandenen Grinflache sid-
lich des ehemaligen Getreidespeichers werden Baum-
reihen als Bestand dargestellt. Der Entwicklungsplan
sieht den Erhalt dieser Griinstrukturen vor.

3.6 Planungsstudie Siidhafen Die Stadt Kappeln hat 2012 im Rahmen einer Mehrfach-
beauftragung Konzepte fir den Bereich Sidhafen erar-
beiten lassen.

Der bevorzugte Entwurf sieht den Erhalt und die Star-
kung der Hafen- und Bahnnutzungen sowie der Grin-
strukturen vor. Im Bereich der beiden Gewerbehallen
wird Wohnbebauung mit Bezug zum Wasser vorge-
schlagen.

Abb. 3: Entwicklungskonzept — Lageplan WS
(BHF Landschaftsarchitekten / IS
AC Planergruppe, 2012)

AG PLANERGRUPPE Seite - 4 -
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Abb. 4: Entwicklungskonzept — Blick von der
Schlei aus (BHF Landschaftsarchitekten /
AC Planergruppe, 2012)

4 Bestandsbeschreibung Der Uberplante Bereich des Stidhafens zwischen Schlei-
ufer und Bahnhofstralle / Kdnigsberger StralRe ist ge-
pragt durch vielfaltige Nutzungen. Durch das Plangebiet
verlauft als 6ffentliche ErschlieBungsanlage von Norden
nach Siden der Nestléweg, der abschnittsweise von
Park- beziehungsweise Stellplatzen gesaumt ist. Nicht
alle Parkplatzflachen sind auch als solche gekennzeich-
net. Am ndérdlichen Abschnitt der Kaianlagen machen
Gastlieger, haufig Traditionssegler, fest. In diesem Be-
reich befinden sich auch ein Fischimbiss sowie Parkplat-
ze fur Motorrader. Dieser Teil des Hafens wird mit sei-
nem grofRen Anteil freier Flachen als Flanier- und Veran-
staltungsflache bei Hafenfesten genutzt. Uber eine Un-
terfuhrung besteht eine fuRlaufige Verbindung zum Kap-
pelner Nordhafen nérdlich der Schleibriicke (B 203).

Die Hafenflichen wurden bislang im Westen baulich
gefasst durch grofRvolumige Speicherhallen mit dem
historischen Speichergebaude in der Mitte. Hier entsteht
derzeit unter Einbeziehung des historischen Speichers
anstelle der Hallen eine auf die Schlei ausgerichtete Fe-
rienappartement- und Hotelanlage.

Ein stadtisches Pumpenhaus bildet im Siiden den Uber-
gang zum Segelboothafen mit dem Vereinsheim des
Arnisser Segelclubs, an das sich eine uferbegleitende
Grinanlage mit einem von Baumen gesdumten FuRweg
anschliel®t. Hier befinden sich weitere 6ffentliche Park-
platze und ein stadtisches Sanitdrgebaude. Etwas weiter
sudlich befindet sich die Hauptzufahrt zum Betriebsge-
l&nde der Cremilk.

Westlich der Stralle ,Am Sudhafen® (vormals Nestléweg)
verlaufen die Gleisanlagen der Angelner Eisenbahn Ge-
sellschaft, die dort Zugmaterial abstellt und in den Som-
mermonaten Museumszlge - teilweise dampfbetrieben -
in Richtung Suderbrarup fahren lasst. Zum Bahngelande
gehort auch ein Lokschuppen, in dem Wartungs- und
Reparaturarbeiten durchgefiihrt werden. Der Lokschup-
pen liegt an der Sidostecke einer mit GroRbaumen be-
standenen Grlnanlage 0stlich des Bahnhofsweges, die
sich zwischen dem Sidspeicher im Norden und der leer-
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stehenden Gewerbehalle Koénigsberger Stralle 8 er-
streckt. Durch die Grinanlage verlaufen zwei Grandwe-
ge, die zum Personenbahnsteig und dem kleinen ,Bahn-
hof* der Museumsbahn flhren. Auf der Westseite der
Kdnigsberger Stralke (Nr. 11) steht eine weitere langge-
streckte, leerstehende Gewerbehalle. Eingeschossige
Einfamilienhduser pragen das sidliche und westliche
bauliche Umfeld. Im Norden schlieBen sich ein zweige-
schossiges Wohngebaude sowie ein bis zu dreigeschos-
siges, langgestrecktes Mehrfamilienhaus mit Ausblick
auf die erwahnte Grinanlage an.

5 Planerische Konzeption, Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplans zielt
stadtebauliche Zielsetzung ab auf einen weitgehenden Erhalt der derzeitigen ha-
fenbezogenen Nutzungen entlang des Schleiufers. Hier
sind nur partielle planerische Eingriffe im Sinne einer
Ordnung verschiedener Funktionsflachen vorgesehen.
Dies betrifft insbesondere die Ordnung des derzeit in
Teilen ungeordneten ruhenden Verkehrs im Bereich
des Sudhafens durch die Zuweisung entsprechend
ausgewiesener Flachen. Zu diesen Mallnahmen zahit
auch die Aufwertung der Vorflachen vor dem neu ent-
stehenden Speicherquartier mit Ferienappartements,
Hotel und Restauration durch die Ausweisung eines
ausschlief3lich den FuRgangern vorbehaltenen Be-
reichs.

Auch die vorhandenen Bahnflachen sollen entspre-
chend ihrer eisenbahnrechtlichen Widmung gesichert
werden, um den Museumsbahnbetrieb der Angelner
Eisenbahn Gesellschaft als stadtische Attraktion zu
erhalten und ihm eine langerfristige betriebliche Per-
spektive zu eréffnen. Zu den eisenbahnrechtlich ge-
widmeten Flachen gehoért auch die Grinanlage am
Bahnhofsweg, die sich im Besitz des Kreises Schleswig
Flensburg befindet. Eine Ubernahme in stadtisches
Eigentum als stadtische Grinanlage ist derzeit nicht
beabsichtigt.

Wesentliche Zielsetzung des Bebauungsplans ist die
Aktivierung der Flachen der leerstehenden Gewerbe-
hallen auf den Grundsticken Kdnigsberger Stralle 8
und 11. Dort sollen die planungsrechtlichen Rahmen-
bedingungen fir eine der besonderen stadtebaulichen
Lage angemessene, architektonisch hochwertige Be-
bauung geschaffen werden.

Auf dem &stlichen Grundstlick plant die Stadt Kappeln
die Errichtung eines Sozialzentrums. Auf dem westli-
chen soll eine aufgelockerte dreigeschossige Wohnbe-
bauung angelehnt an die Entwicklungsskonzeption der
Planungsstudie zum Sidhafen entstehen.

AG PLANERGRUPPE Seite - 6 -
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6 Planungsrechtliche
Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) Das Grundstick Kdnigsberger Stralle 11 wird entspre-
chend dem dort geplanten Wohnbauvorhaben und der
im Norden, Westen und Siden bereits vorhandenen
Wohnbebauung als Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt.

Die festgesetzten allgemein zulassigen Nutzungen er-
moglichen ein innerstadtisches Wohnen mit wohnver-
traglichen Ergédnzungs- und Wohnfolgenutzungen.

Betriebe und Anlagen, die hier nur untergeordnet oder
gar nicht angesiedelt werden sollen, sind nur aus-
nahmsweise zulassig oder unzulassig.

Zu den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen zahlen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige
nicht stérenden Gewerbebetriebe. Durch den nahege-
legenen Neubau eines Hotel- und Ferienappartement-
komplexes auf dem Gelande des ehemaligen Sudspei-
chers entsteht in diesem Bereich bereits eine grofie
Zahl neuer Unterkiinfte fir Besucher und Feriengaste.
Eine zu starke Konzentration tourismusbezogener
Wohnungen in diesem Bereich soll vermeiden werden.
Der Schwerpunkt der Entwicklung des Grundstticks soll
auf dem dauerhaften Wohnen liegen. Auch nichtstoren-
de gewerbliche Nutzungen sind nur ausnahmsweise
zuldssig, da das stadtebauliche Umfeld bereits durch
Gewerbebetriebe vorbelastet ist. Zudem besteht auf
dem gegentuberliegenden Grundstick Koénigsberger
Strale 8 weiterhin die Mdglichkeit einer wohnvertragli-
chen gewerblichen Ansiedlung.

Tankstellen sind ganzlich ausgeschlossen, da sie zu-
satzliche Verkehre erzeugen, die sich in diesem Be-
reich stérend auf vorhandene Wohnnutzungen sowie
die geplante Hotel- und Ferienwohnanlage auswirken
wilrden. Gartenbaubetriebe haben in der Regel einen
grollen Flachenbedarf. Eine solche Flacheninan-
spruchnahme vertragt sich stadtebaulich nicht mit der
angestrebten Errichtung einer hochwertigen Wohnanla-
ge mit Blickbeziehungen zur Schlei.

Die Schutzbedurftigkeit der Wohnnutzung erfordert auf-
grund der Vorbelastung durch gewerbliche Emissionen
die Festsetzung einer aufschiebend bedingten Zulas-
sigkeit gem. § 9 (2) Nr. 2 BauGB. Danach ist die Wohn-
nutzung erst zulassig, wenn die zulassigen Immissions-
richtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete
eingehalten werden (s. Kap. 8 Immissionsschutz). Dazu
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ist die Umsetzung eines Schallminderungskonzeptes
erforderlich das im Rahmen des suddstlich gelegenen
Bebauungsplan Nr. 80 ,Cremilk und Umgebung® ver-
traglich zwischen der Stadt Kappeln und der Cremilk
vereinbart wurde. Die Umsetzung hat laut Vertrag bis
Ende 2019 zu erfolgen; vor diesem Zeitpunkt bzw. der
nachgewiesenen Einhaltung der Immissionswerte ist
die Errichtung von Wohnungen auf dem Grundstick
unzulassig. Die Einhaltung der Immissionswerte ist im
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Mischgebiet (Ml 1 und MI 2) Auf der 6stlichen Seite der Konigsberger StralRe wird
entsprechend der hier vorherrschenden Mischung aus
Sondernutzungen, Hafen- und verschiedenartiger Ver-
kehrsflachen ein Mischgebiet festgesetzt.

Die allgemein zulassigen Nutzungen ermdglichen einen
Mix aus gewerblichen, gastronomischen und Gemein-
bedarfsnutzungen sowie Wohnungen. Einzelhandelsbe-
triebe sind auf eine maximale Verkaufsflache von
200 m? beschréankt. Dies dient dem Schutz des zentra-
len Versorgungsbereichs.

Bestimmte Gewerbebetriebe und Vergnugungsstatten
werden ausgeschlossen, um unerwunschte Nebenwir-
kungen wie gebietsfremden Kfz-Verkehr, Larm, negati-
ves Image zu vermeiden. Die Festsetzung der zulassi-
gen Nutzungen folgt damit auch dem Entwicklungskon-
zept fur den Sudhafen.

Bezuglich der im Mischgebiet allgemein zulassigen
Wohnnutzung gilt aufgrund der Gewerbelarmemissio-
nen der Cremik auch fir einen sudlichen Teilbereich
des Mischgebietes die aufschiebend bedingte Zulassig-
keit wie im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet.
Aufgrund dieser temporaren Nutzungsbeschrankung
aus immissionsrechtlichen Grinden ist das ausgewie-
sene Mischgebiet in zwei Teilgebiete (Ml 1 und MI 2)
untergliedert. Die Abgrenzung der Teilgebiete (Ml 1 und
MI 2) ist der Planzeichnung des Bebauungsplans zu

entnehmen.
Sonstiges Sondergebiet Entlang des Schleiufers wird gemal § 11 BauNVO ein
,Sportboothafen (SH) Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung

,Sportboothafen“ festgesetzt. Diese Festsetzung folgt
den Darstellungen des rechtsgultigen Flachennut-
zungsplans.

Zulassig sind Sportboothafenbezogene Nutzungen wie
in der beispielhaften, nicht abschlieenden Aufzahlung
genannt.
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Mit der Festsetzung werden die vorhandenen maritim
ausgerichteten Nutzungen und Infrastruktureinrichtun-
gen gesichert und in die Zukunft fortgeschrieben. Zu
diesen zahlen auch die baulichen Anlagen des Ver-
einshauses des Arnisser Segelclubs mit angeschlosse-
ner Gastronomie (Baufeld B), ein stadtisches Service-
gebaude mit Toilettenanlagen (Baufeld C) sowie ein
bereits bestehender Imbiss sudlich der Schleibriicke
(Baufeld A). Fur diesen Imbiss gelten aufgrund der Na-
he zum denkmalgeschitzten historischen Sudspeicher
gestalterische Vorschriften, die als &rtliche Bauvor-
schriften in den Bebauungsplan aufgenommen werden.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Uberbaubare Flache Im WA und im MI werden Festsetzungen zur weitge-

Grundflachenzahl henden baulichen Ausnutzung der Grundstlicke getrof-
fen. Dies betrifft die Uberbaubaren Flachen wie auch
die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 fir das WA und
0,6 fur das MI entsprechend den Obergrenzen der
Baunutzungsverordnung.

Im SO ergibt sich fiir die beiden stdlichen Baufelder die
zuldssige Grundflachenzahl aus der durch Baugrenzen
festgesetzten Uberbaubaren Flache. Damit sollen ledig-
lich die vorhandenen Gebaude in ihrer Entwicklungsfa-
higkeit gesichert werden. Fur den Imbiss sudlich der
Schleibriicke ist eine maximale Grundflache festge-
setzt, die eine bauliche Erweiterung des derzeitigen
Gebaudes zuldsst. Damit wird dem Stellenwert dieses
gastronomischen Angebotes im Bereich des Siidhafens
fur den Tourismus Rechnung getragen.

Zulassigkeit von Stellplatzen Im WA, im Ml und im SO sind Stellpladtze und Nebenan-

und Nebenanlagen lagen auch auRerhalb der durch Baugrenzen bestimm-
ten Uberbaubaren Flachen zuldssig. Damit entfallen
Einschrankungen bei der raumlichen Anordnung der
Nebenanlagen. Fiur die Anordnung der Hauptgebaude
entsteht so ein groRerer Spielraum innerhalb der fest-
gesetzten Baufelder.

Im WA und MI gilt die gemal § 19 Absatz 4 BauNVO
zulassige Uberschreitung der zuldssigen Grundflache
durch Stellplatze, Garagen einschlieBlich der Zufahrten
und Nebenanlagen um 50 %, hochstens jedoch bis zu
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8.

Im SO ist fur die Anordnung von Stellplatzen, Nebenan-
lagen und sonstigen zulassigen baulichen Nutzungen
eine Uberschreitung der GRZ bis zu insgesamt 1,0 zu-
l&ssig. Die vorhandenen baulichen Anlagen nehmen
bereits jetzt fast alle Flachen in Anspruch und bilden so
den Hafencharakter aus. Die getroffene Festsetzung
berlcksichtigt diesen Umstand und ermdglicht fur die
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Zukunft entsprechende Entwicklungsmdglichkeiten.

Anzahl der Vollgeschosse / Zur Regelung der Hohenabwicklung der zuklnftigen

Maximale Gebaudehdhen Bebauung zur Schlei hin wird die maximal zulassige
Anzahl der Vollgeschosse in Verbindung mit einer ma-
ximalen Gebaudehdhe festgesetzt.

Die festgesetzten Malle berlcksichtigen neben der be-
sonderen Lage an der Schlei mit gewlnschten Blick-
moglichkeiten aufs Wasser genauso die Struktur der
umgebenden Bebauung. Dabei orientiert sich das fest-
gesetzte Hochstmald der Vollgeschosse im allgemeinen
Wohngebiet an der Hohe des ndrdlich gelegenen, pa-
rallel zum Bahnhofsweg ausgerichteten Wohngebaudes
Bahnhofsweg 30 — 34.

Fir die Bebauung auf dem Grundstlick Konigsberger
Stralle 8 ist die Zahl der Vollgeschosse um ein Ge-
schoss auf zwei Vollgeschosse reduziert, um in den
Obergeschossen der kinftig dahinterliegenden Gebau-
de auf dem Grundstlick Kdnigsberger Stralle 11 Blick-
beziehungen zur Schlei zu ermdglichen.

Hoéhenbezugspunkt Hoéhenbezugspunkt fur die festgesetzten Gebaudeho-
hen ist die Oberkante der angrenzenden o6ffentlichen,
zur ErschlieBung vorgesehenen Verkehrsflache ge-
messen in der Mitte der Stralenfront des Gebaudes.

Dies ist fir das WA und das MI der Verlauf von Bahn-
hofsweg / Kénigsberger Stralle und fiir das Sonderge-
biet Sportboothafen die Stralle ,Am Sitdhafen®, an dem
die bereits vorhandenen Gebaude liegen.

6.3 Bauweise Sowohl im allgemeinen Wohngebiet als auch in den
Mischgebieten ist jeweils eine abweichende Bauweise
festgesetzt. In beiden Gebieten gelten fur die Gebdude
die Regelungen der offenen Bauweise bezuglich der
einzuhaltenden Grenzabstidnde. Die Abweichungen
beziehen sich auf die maximalen Gebaudelangen der
kiinftigen Baukdorper.

Im allgemeinen Wohngebiet wird die Gebaudeldnge auf
max. 25 m beschrankt, um fir die binnenwarts gelege-
nen Grundstlcke einen gewissen Sichtbezug zur Schlei
aufrecht zu erhalten. Im Mischgebiet dagegen sind Ge-
baudelangen von uber 50 m zulassig, um einer vorge-
sehenen o6ffentlichen Verwaltungseinrichtung den funk-
tional erforderlichen Raum zu bieten.

6.4 Verkehrsflachen

Bahnanlagen Die bestehenden Gleisanlagen mit Ausnahme des drit-
ten Gleises im Hafengebiet sollen auch kunftig durch
die Museumsbahn der Angelner Eisenbahn Gesell-
schaft genutzt werden. Die ausgewiesenen Bahnanla-
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gen umfassen auch den Bahnsteig mit kleinem Bahn-
hofshduschen sowie den Lokschuppen und beziehen
den groften Teil der westlich angrenzenden parkarti-
gen Grinanlage mit ein. Da die Stadt Kappeln selbst
nicht Eigentimerin dieser Grunflachen ist, verzichtet sie
auf eine Wandlung der Flachen im Bebauungsplan.
Eine Ausweisung als Grunflache bedarf eines Antrages
auf Freistellung von Bahnbetriebszwecken sowie eine
Gewerbeabmeldung durch den Eigentumer, hier den
Kreis Schleswig-Flensburg. Eine solcher Freistellungs-
antrag und eine Gewerbeabmeldung ist derzeit nicht
beabsichtigt.

Im Hafenbereich kreuzen Rangiergleise hoéhengleich
die StralRe ,Am Siudhafen“ (ehemals Nestléweg). Der
Bereich ist in der Planzeichnung gesondert dargestellt.
Der Kreuzungsbereich ist unbeschrankt.

Stralienverkehrsflachen Der durch das Plangebiet verlaufende Abschnitt der
Strale ,Am Sudhafen®, der die im Suden liegenden
Gewerbe und Werftbetriebe erschlieft, ist als Strallen-
verkehrsflache ausgewiesen. Im vorstehend beschrie-
benen Querungsbereich mit den Bahnanlagen sind die
sich Uberlagernden Nutzungen durch eine entspre-
chende Schragschraffur in der Planzeichnung des Be-
bauungsplans kenntlich gemacht.

Verkehrsflachen besonderer In zwei Bereichen entlang der Strale ,Am Sudhafen”
Zweckbestimmung sind Flachen fir offentliche Parkplatze festgesetzt. Es
Offentliche Parkflache handelt sich um bereits vorhandene Parkplatze. Damit

wird ein Angebot fiur Besucher des Hafenbereichs vor-
gehalten und zugleich das 6ffentliche Parken geordnet.

Verkehrsflachen besonderer Der Bereich vor dem ehemaligen Getreidespeicher und
Zweckbestimmung zuklnftigen Hotel (vgl. vorhabenbezogener Bebau-
FuRgangerbereich ungsplan 73) ist als Pufferzone zu den Bahnflachen

und zur Fahrbahn des ehemaligen Nestléweges, jetzt
»,Am Sudhafen“ vorgesehen und soll als nicht befahrba-
re Vorflache dienen. Daher ist hier ein FuRgangerbe-
reich festgesetzt.

6.5 Flachen fiir Stellplatze Entlang des ndrdlichen Abschnitts der Strafle ,Am
Sudhafen® (vormals Nestléweg) befinden sich Stellplat-
ze fir Kfz und fir Fahrrader der Veranstaltungshalle am
Bahnhofsweg (Flurstick 31/84; s. BP 69), die durch
eine Baulasteneintragung im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens zum Nachweis der erforderlichen
Stellplatze gesichert wurden. Die dafiir genutzten Flur-
stucke 27/7 und 164 der Flur 6 sind im Bebauungsplan
71 als Flachen fur Stellplatze mit entsprechender Zu-
ordnung festgesetzt.

6.6 Griinflaichen Im Bebauungsplan sind zwei o6ffentliche Grunflachen
festgesetzt.

Die festgesetzte Dreiecksflache im Norden stellt sich
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derzeit noch als befestigte Flache dar. Klnftig soll hier
zur Aufwertung des stadtebaulichen Umfeldes um die
neu entstehende Hotel- und Ferienappartementanlage
am Sudspeicher eine 6ffentliche Grin- und Freianlage
entstehen.

Die entlang des Bahnhofsweges ausgewiesene Grin-
flache ist Bestandteil der parkartigen Griinanlage, die
im Bebauungsplan weiterhin als Bahnanlage ausgewie-
sen ist. Da sich die Flache im Eigentum der Stadt Kap-
peln befindet und nicht Bahnbetriebszwecken wie die
angrenzenden Flachen dient, ist dieser Teil der Grin-
anlage entsprechend ihrem tatsachlichen Charakter
auch als offentliche Grunflache ausgewiesen.

6.7 Flachen zum Erhalt von Béau- Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich
men, Strauchern und sonsti- zwei grolere Grinanlagen, die bereits beschriebene
gen Bepflanzungen, Erhalt parkartige Grinanlage zwischen Bahnhofsweg und
von Baumen Gleisanlagen der Angelner Eisenbahn sowie eine 6f-

fentliche Griinanlage mit Baumallee entlang der Schlei,
die auf der Hohe des Vereinshauses des Arnisser Se-
gelclubs endet. Beide Grinanlagen sollen mit ihrem
Grinbestand auch weiterhin erhalten bleiben. Die Aus-
weisung der Griinanlage entlang der Schlei als sonsti-
ges Sondergebiet Sportboothafen folgt der Darstellung
des Flachennutzungsplans. Um den Bestand der Griin-
anlage auch aus naturschutzfachlichen Grinden zu
sichern, wird diese als Flache zum Erhalt von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.
In einer textlichen Festsetzung ist geregelt, dass bei
Abgang eines Baumes ein gleichwertiger Ersatz zu
pflanzen ist.

Auch die Grunanlage am Bahnhofsweg wird in ihrem
Bestand durch ein solches Erhaltungsgebot gesichert,
da, wie bereits dargestellt, eine Umwidmung der Bahn-
betriebsflachen in diesem Bereich nicht erfolgen soll.

Fur beide Flachen benennt eine textliche Festsetzung
zudem MaRnahmen und Handlungen, die auf diesen
Flachen unzulassig sind, um den dauerhaften Erhalt
der Grinanlagen zu gewahrleisten.

Am Bahnhofsweg sowie an der Koénigsberger Stralle
stehen zwei Einzelbaume innerhalb beziehungsweise
am Rand der festgesetzten StralRenverkehrsflache. Um
ihren Erhalt sicherzustellen, werden die Standorte mit
einem Erhaltungsgebot im Bebauungsplan festgesetzt.

6.8 Flachen zum Anpflanzen von  Die unter Ziffer 6.6 (Grunflachen) beschriebene Drei-
Badumen, Strauchern und ecksflache im Norden des Plangeltungsbereichs soll zur
sonstigen Bepflanzungen Aufwertung des Hafenbereichs als o6ffentliche Grin-

und Freianlage gestaltet werden. Um dies sicherzustel-
len, ist die ausgewiesene oOffentliche Griunflache plan-
zeichnerisch und textlich mit eine Anpflanzgebot belegt.
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Die textliche Festsetzung fuhrt auch MalRnahmen und
Handlungen auf, die auf dieser Flache unzulassig sind,
um den dauerhaften Erhalt als Grinanlage zu gewahr-

leisten.
6.9 Flachen fur Im Uberplanten Hafenbereich befindet sich ein kommu-
Versorgungsanlagen nales Pumpenhaus, welches entsprechend planungs-
Abwasser rechtlich gesichert wird.

7 Begriindung gestalterischer Das sudlich der Schleibriicke im sonstigen Sonderge-
Vorschriften gem. § 84 LBO biet ,Sportboothafen® ausgewiesene Baufeld A ermdg-
licht eine Erweiterung eines dort bereits vorhandenen
Imbisses. Aufgrund der exponierten Lage und der Nahe
zum denkmalgeschuitzten historischen Sidspeicher
werden fir dieses Gebaude gestalterische Vorschriften
als ortliche Bauvorschriften in den Bebauungsplan auf-
genommen.

Mafnahmen im Baufeld A sind zudem mit der Denk-
malschutzbehorde abzustimmen und bedirfen einer
denkmalrechtliche Genehmigung, da der Umgebungs-
bereich eines Kulturdenkmales von besonderem Wert
(Sudspeicher, Bahnhofsweg 9, Kappeln) betroffen ist.

7.1 Dacher Zulassig sind Sattel-, Walm und Zeltdacher mit Dach-
neigungen von 20° bis 35°. Als Dacheindeckung sind
rote bis rotbraune Dachpfannen zuldssig. Gléanzende
Dacheindeckungen sind unzuladssig Die Vorschriften
orientieren sich am Erscheinungsbild traditioneller
Dachformen in Anlehnung an die fiir die Kappelner Alt-
stadt geltenden Ortsgestaltungssatzung.

7.2 Fassaden Das Fassadenmaterial wird auf die traditionellen Mate-
rialien Klinker und heller Putz beschrankt, die auch mit-
einander kombiniert werden konnen. Die Vorschrift ent-
spricht dem Erscheinungsbild historischer Gebaude
und sorgt daflir, dass sich das Gebaude in das Ha-
fenumfeld einflgt.

7.3 Offnungen, Fenster Auch die Bestimmungen fir Fenster und Schaufenster
mit der Beschrankung auf stehende Formate orientie-
ren sich an traditionellen Gestaltungsweisen.

7.4 Werbeanlagen Im Baufeld A des sonstigen Sondergebietes ,Sport-
boothafen“ sind Werbeanlagen entsprechend der Sat-
zung der Stadt Kappeln Uber die duRere Gestaltung
von Werbeanlagen (Werbesatzung) vom 24.04.2013
auszubilden. Durch die Ubernahme der Werbesatzung
gelten fur das Imbissgebdude die gleichen Vorschriften
wie im Bereich des Nordhafens nérdlich der Schleibri-
cke im Sinne einer Gleichbehandlung.

AG PLANERGRUPPE Seite - 13 -



Stadt Kappeln Begriindung

Bebauungsplan Nr. 71 ,Stdhafen® Mai 2019

8 Immissionsschutz Mit dem Bebauungsplan Nr. 71 ,Sidhafen® soll als
zentrale Planungsaufgabe auf zwei seit langem nicht
mehr genutzten Grundsticken in attraktiver Lage eine
bauliche Entwicklung ermoglicht werden. Im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens ist der Nachweis zu erbrin-
gen, dass die entwickelte Planung grundsatzlich mit
den umliegenden schutzenswerten Nutzungen vertrag-
lich ist.

Dazu wurden in einer schalltechnischen Untersuchung
(Lairm Consult, Februar 2019) die Auswirkungen der im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 71 geplanten
Vorhaben dargestellt und bewertet sowie die Vorbelas-
tungen durch die umliegenden Nutzungen erfasst. Da-
bei wurden die Belastungen aus Gewerbelarm, Sport-
larm, Freizeitlarm und Verkehrslarm getrennt ermittelt.
Die nachstgelegenen schutzenswerten Nutzungen au-
Rerhalb des Plangeltungsbereichs befinden sich west-
lich des Plangeltungsbereichs entlang des Bahnhofs-
wegs.

Im Rahmen der Bauleitplanung erfolgt Ublicherweise
eine Beurteilung anhand der Orientierungswerte geman
Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1, ,Schallschutz im Stad-
tebau®, wobei zwischen gewerblichem Larm und Ver-
kehrslarm unterschieden wird. Andererseits kann sich
die Beurteilung des Verkehrslarms auf offentlichen Ver-
kehrswegen an den Kriterien der 16.BImSchV (,Ver-
kehrslarmschutzverordnung®) orientieren.

Die DIN 18005 Teil 1 verweist fur die Beurteilung von
gewerblichen Anlagen auf die TA Larm, so dass in der
schallgutachterlichen Untersuchung die Immissionen
aus Gewerbelarm auf Grundlage der TA Larm beurteilt
werden.

Zur Beurteilung des Freizeitlarms verweist die DIN
18005, Teil 1 auf die I&nderspezifischen Richtlinien. Im
vorliegenden Fall wird daher die Freizeitlarm-Richtlinie
des Landes Schleswig-Holstein verwendet.

Die 6stlich des Plangeltungsbereichs vorhandenen Lie-
geplatze fir Sport- und Freizeitboote Die 6stlich des
Plangeltungsbereichs vorhandenen Liegeplatze fir
Sport- und Freizeitboote werden vom Landesamt flr
Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume als Sport-
anlage betrachtet. Dementsprechend ware die Beurtei-
lung der Gerausche durch die Boote (Klappern der Ta-
kelage o. a.) auf Grundlage der Sportanlagenlarm-
schutzverordnung (18. BIm-SchV) erforderlich. Dies ist
gemall dem Kommentar zur 18. BImSchV nur dann
gegeben, wenn zum Yachthafen eine entsprechende
feste Regattastrecke vorhanden ist. Dem Kenntnisstand
nach ist dies im vorliegenden Fall nicht gegeben. Die
Ermittlungen erfolgen daher nur in Anlehnung an die
18. BImSchV, ohne dass die Immissionsrichtwerte
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streng einzuhalten sind.

8.1 Gewerbelarm Relevante Einwirkungen im Plangeltungsbereich durch
Gewerbeldrm sind durch die Cremilk GmbH, die inner-
halb des Plangeltungsbereichs des Bebauungsplans
Nr. 73 der Stadt Kappeln geplante Hotel- und Ferien-
appartementanlage sowie durch den von der Angelner
Eisenbahn Gesellschaft betriebenen Lokschuppen ge-
geben.

Die Cremilk GmbH hat sich im Rahmen des sudlich
angrenzenden Bebauungsplans Nr. 80 zum Schutz der
benachbarten Wohnbebauung vertraglich zur Umset-
zung eines Larmsanierungskonzeptes verpflichtet. Da
die Umsetzung derzeit noch nicht vollstédndig erfolgt ist,
wird sowohl der Betrieb vor der Umsetzung der Larm-
sanierung als auch der Betrieb nach erfolgter Umset-
zung der Larmsanierung beurteilt.

Im Nachtzeitraum wird ohne die Umsetzung der Larm-
sanierungsmaflinahmen im Bereich des festgesetzten
allgemeinen Wohngebietes der Immissionsrichtwert der
TA Larm far allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A)
nachts im gesamten Bereich Uberschritten. Im Bereich
des Mischgebietes wird der Immissionsrichtwert fur
Mischgebiete von 45 dB(A) nachts Uberwiegend Uber-
schritten. Lediglich im Norden des Bereiches wird der
Immissionsrichtwert flr Mischgebiete eingehalten.

Das geplante allgemeine Wohngebiet befindet sich in
direkter Nachbarschaft zu dem groRen Gewerbebetrieb
Cremilk GmbH. Die Cremilk GmbH befindet sich derzeit
in der Umsetzung eines Larmsanierungskonzeptes. Fur
den Zeitraum bis zur vollstandigen Umsetzung der
Larmsanierungsmallnahmen ist der Bereich des allge-
meinen Wohngebietes als larmvorbelastet anzusehen.
Fir diesen Zeitraum wird der Schutzanspruch fiir ein
Mischgebiet angesetzt, somit werden aufgrund der Ein-
haltung der Immissionsrichtwerte fir Mischgebietsnut-
zungen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse si-
chergestellt. Nach vollstandiger Umsetzung der geplan-
ten LarmsanierungsmafRnahmen wird den Anforderun-
gen der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete entspro-
chen.

Fir das geplante Mischgebiet kann eine Gliederung in
einen gewerblich genutzten Teil im Sidden und einen
zum Wohnen genutzten Teil im Norden vorgenommen
werden. Es sollte sichergestellt werden, dass keine
schutzbedirftigen Nutzungen im Siden entstehen.
Durch diese Zonierung wiirde ein Ubergang von der
gewerblichen Nutzung der Cremilk GmbH im Sitden zur
Ferienwohnnutzung im Norden geschaffen werden. Im
Bebauungsplan wird dies durch eine Untergliederung
des Mischgebietes in Ml 1 und MI 2 in Verbindung mit
einer Festsetzung mit aufschiebender Wirkung geman
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§ 9 Absatz 2 Nr. 2 BauGB fiir das sudliche MI 2 Gebiet
gewahrleistet (s. a. Kapitel 6.1 der Begrindung). Nach
Abschluss der LarmsanierungsmalRnahmen kann eine
freie Verteilung der Wohnnutzung im Mischgebiet erfol-
gen.

8.2 Sportlarm Fir die Gerauschimmissionen von den Bootsanlege-
stellen ist festzuhalten, dass die Beurteilungspegel im
Nachtzeitraum innerhalb des Bereiches des allgemei-
nen Wohngebietes Beurteilungspegel fast Gberall ober-
halb des Immissionsrichtwertes fur allgemeine Wohn-
gebiete nachts liegen. Jedoch werden durch die Einhal-
tung des Immissionsrichtwertes fir Mischgebiete nachts
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt.

Im Bereich, in dem eine Ausweisung als Mischgebiet
vorgesehen ist, liegen die Beurteilungspegel ebenfalls
fast im gesamten Mischgebietsbereich oberhalb des
Immissionsrichtwertes flir Mischgebiete nachts. Bei
einer Zonierung des Mischgebietes (s. Planzeichnung
zum Bebauungsplan; Gebiete Ml 1 und MI 2) ergeben
sich im Bereich der Wohnnutzung (Ml 1) im Nachtzeit-
raum Beurteilungspegel von bis zu 48 dB(A).

Abb. 5: Bereich, in dem MaRnhahmen zum Z
architektonischen Selbstschutz zum Schutz
vor Immissionen aus Takelageklappern
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Da die Immissionsrichtwerte nur zur Orientierung die-
nen, sind diese im vorliegenden Fall als Anhaltswerte
heranzuziehen. Im vorliegenden Fall von Wohn- und
Geschéftshdusern im maritimen Umfeld, insbesondere
mit Seeblick, sind Gerausche von Sportboothafen bzw.
Bootsliegeplatzen als ortsublich anzusehen, so dass
grundsatzlich davon ausgegangen werden kann, dass
die Maoglichkeit einer Belastigung durch Takelageklap-
pern fir unwahrscheinlich zu erachten ist.

Zum Schutz der Nachtruhe werden fiir die betreffenden
Bereiche Malnahmen zum architektonischen Selbst-
schutz festgesetzt, so dass auch der Schutz vor Gerau-
schimmissionen aus dem Takelageklappern sicherge-
stellt ist.

8.3 Verkehrslarm Innerhalb des Plangeltungsbereichs befinden sich
Bahnanlagen der Angelner Eisenbahn Gesellschaft
sowie oOffentliche Parkplatze. Die Flache westlich der
Kdnigsberger Stralle soll als allgemeines Wohngebiet,
die Flache ostlich der Koénigsberger Stralle soll als
Mischgebiet ausgewiesen werden. Des Weiteren ist fur
die Flache entlang des Schleiufers eine Ausweisung als
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Segelbootha-
fen® vorgesehen. Innerhalb des Sondergebietes sind
keine schutzbeduirftigen Nutzungen zulassig.

Aufgrund der geringen Zunahmen ist der B-Plan-
induzierte Zusatzverkehr nicht beurteilungsrelevant.

Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes wird der
Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete von
55 dB(A) tags teilweise eingehalten. Der Immissions-
grenzwert fur allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A)
tags wird im Bereich des allgemeinen Wohngebietes
fast Uberall eingehalten. Im Nachtzeitraum wird der Ori-
entierungswert fur allgemeine Wohngebiete von
45 dB(A) nachts im Westen des allgemeinen Wohnge-
bietes eingehalten. Der Immissionsgrenzwert fur allge-
meine Wohngebiete von 49 dB(A) nachts wird Uberwie-
gend eingehalten.

Wahrend des Nachtabschnitts wird im geplanten
Mischgebiet (Ml 1 / MI 2) der Orientierungswert fur
Mischgebiete nachts entlang des Bahnhofswegs sowie
im Norden des Mischgebietes (Ml 2) Gberschritten, der
Immissionsgrenzwert flir Mischgebiete nachts wird im
gesamten Bereich eingehalten.

Aufgrund der vorstehend dargestellten, rechnerisch
ermittelten Uberschreitungen sind im Bereich des all-
gemeinen Wohngebietes befestigte AulRenwohnberei-
che wie Terrassen, Balkone und Loggien bis zu einem
Abstand von bis zu 15 m zur Stralenmitte des Bahn-
hofswegs innerhalb méglicher ebenerdiger Aulen-
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wohnbereiche sowie bis zu einem Abstand von bis zu
18 m zur Stralenmitte des Bahnhofswegs innerhalb
moglicher AulRenwohnbereiche in den Obergeschossen
nur in geschlossener Gebaudeform oder auf der larm-
abgewandten Seite zuldssig. Offene AuRRenwohnberei-
che sind ausnahmsweise auch dann zulassig, wenn mit
Hilfe einer Immissionsprognose nachgewiesen wird,
dass in der Mitte des jeweiligen AuRenwohnbereichs
der Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete tags
um nicht mehr als 3 dB(A) Uberschritten wird.

Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete Ml 1 und Ml 2
ergeben sich bezlglich der AuRenwohnbereiche keine
Einschrankungen.

Der Bereich des allgemeinen Wohngebietes wird maf3-
geblich durch den Bahnhofsweg beeinflusst. Eine
Larmschutzwand zum Schutz der Obergeschosse ware
aufgrund der bendtigten Hohe der Larmschutzwand
unverhaltnismalig. Um AuRenwohnbereiche im Erdge-
schoss frei anordnen zu kdnnen muss sichergestellt
werden, dass im gesamten Bereich der Orientierungs-
wert fur allgemeine Wohngebiete um nicht mehr als
3 dB(A) Uberschritten wird. Zu diesem Zweck wéare eine
Larmschutzwand von ca. 2,5 m Hohe erforderlich. Fur
die Erschliefung des allgemeinen Wohngebietes muss-
te die Larmschutzwand jedoch eine Licke aufweisen,
sodass die Minderung zumindest im Bereich der Off-
nung begrenzt ist. Innerhalb des allgemeinen Wohnge-
bietes gibt es ausreichend Bereiche, in denen ebener-
dige Auflienwohnbereiche ohne Larmschutzmaf3nah-
men angeordnet werden koénnen. Eine Larmschutz-
wand ist somit nicht zu empfehlen.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den Erd-
sowie den Obergeschossen kdénnen aufgrund der Bau-
weise durch Grundrissgestaltung (Verlegung der schit-
zenswerten Nutzungen auf die larmabgewandte Seite)
oder passiven Schallschutz geschaffen werden.

GemaR DIN 4109 (Juli 2016) und der Entwirfe zu den
1. Anderungen (Januar 2017) ergeben sich Anforde-
rungen an den passiven Schallschutz zum Schutz der
Wohn- und Blronutzungen vor von aufen eindringen-
den Gerduschen. Die Dimensionierung des passiven
Schallschutzes erfolgt Uber die malfigeblichen Aufien-
larmpegel gemal DIN 4109 und der Entwirfe zu den 1.
Anderungen. Die malRgeblichen AuRenlarmpegel sind
in Ziffer 4.3 der textlichen Festsetzungen im Teil B: Text
fur schutzbedlrftige Raume sowie fur Raume, die
uberwiegend zum Schlafen genutzt werden, dargestellit.

Abweichend vom Entwurf zur 1. Anderung des Teils 2
bezlglich Abschnitt 4.4.5.7 erfolgt die Ermittlung des
mafgeblichen AuRenlarmpegels unter Bericksichti-
gung der VDI 3722- 2 Abschnitt 5.6 durch Uberlagerung
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aller jeweiligen maRgeblichen AuRenlarmpegel gemaf
DIN 4109 und der Entwiirfe zu den 1. Anderungen (Ja-
nuar 2017), der auf das Plangebiet einwirkenden Larm-
quellen (StralRen-, Schienen- sowie Gewerbelarm).

Zum Schutz der Nachtruhe sind sowohl im Bereich des
Mischgebiets (MI 1 / MI 2) als auch im Bereich des all-
gemeinen Wohngebietes bis zu einem Abstand von
17 m zur StralRenmitte des Bahnhofswegs bei Neu-,
Um- und Ausbauten fiir zum Schilafen genutzte Raume
schallgedammte Luftungen vorzusehen, falls der not-
wendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere ge-
eignete, dem Stand der Technik entsprechende Weise
sichergestellt werden kann und die Anforderungen an
das resultierende Schallddmmmal gemal den ermittel-
ten und ausgewiesenen Larmpegelbereichen nach DIN
4109 erfullt werden.

9 Altlasten Im Boden- und Altlastenkataster des Kreises Schles-
wig-Flensburg sind im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans mehrere Altlastenverdachtsflichen sowie
Flachen, bei den aufgrund friherer Nutzungen ein Ver-
dacht schadlicher Bodenverunreinigungen besteht, auf-
gelistet. Hinsichtlich der parkartigen Grinflache Bahn-
hofsweg 7a sowie dem o6stlich angrenzenden Bereich
mit dem Bahnhof, dem Lokschuppen und Gleisanlagen
der Angelner Eisenbahn Gesellschaft gUG (Flurstick
27/44 und noérdliche Teilflache 33/142) besteht auf-
grund der ehemaligen Nutzung als Kreisbahnhof und
Gleisanlage der Verdacht schadlicher Bodenverunreini-
gungen. Die Flache wird jedoch erst im Falle einer Ge-
werbeabmeldung zur Altlastenverdachtsflache. Die Fla-
chen befinden sich im Eigentum des Kreises Schleswig-
Flensburg. Auf Seiten der Stadt Kappeln besteht nicht
die Absicht, im Rahmen des Planverfahrens fiir die der-
zeit als Bahnanlagen gewidmeten Flachen eine neue
Nutzung auszuweisen.

Die Grundsticke der beiden leerstehenden Gewerbe-
hallen Koénigsberger Strale 8 und 11 (Flurstiicke
584/33 und 582/33) sind als Altlastenverdachtsflachen
im Kataster eingetragen. Als ehemalige Nutzungen
werden GetreidegroRhandel, Kleiderfabrik und Lager-
haus aufgefuhrt. Auch hier besteht der Verdacht schad-
licher Bodenverunreinigungen. Im Rahmen des Bau-
leitplanverfahrens ist daher eine Gefahrdungsabschéat-
zung erforderlich.

Daher fihrte in Abstimmung mit der unteren Boden-
schutzbehérde das Umwelt Control Labor GmbH (UCL)
Kiel eine historische Recherche durch.

Als Ergebnis stellt das Gutachterbiro UCL fest:

Anhand der festgestellten Nutzung durch einen Getrei-
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10.5 Oberflaichenentwasserung

10.6 Abfallbeseitigung
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delagerbetrieb, eine Bekleidungswerkstadt sowie der
Montage von elektrischen Rollstiihlen l&sst sich keine
unmittelbare Altlastenrelevanz ableiten, die ein orientie-
rende Untersuchung geméaf Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) erfordert.

Aufgrund der langjahrigen Nutzung von Heizdl empfeh-
len die Gutachter nach Rickbau der ehemaligen La-
gerhallen den Boden zunéachst organoleptisch (mit den
Sinnen wahrnehmbar) zu begleiten. Im Fall von orga-
noleptischen Auffalligkeiten sollte der Boden beprobt
und entsprechend der vermeintlichen Kontaminanten
analysiert werden. Nach Vorliegen der Analyseergeb-
nisse sind im Bedarfsfall Empfehlungen fur den weite-
ren Handlungsbedarf auszusprechen.

Dieser vom Gutachterbiro in seiner Stellungnahme
vom 03.12.2018 beschriebenen Vorgehensweise hat
die Untere Bodenschutzbehtérde zugestimmt. Die
Grundstlicke Konigsberger StralRe 8 und 11 sind daher
in der Planzeichnung des Bebauungsplans nicht als
Altlastenverdachtsflache zu kennzeichnen.

Im Bereich der Kénigsberger Stral’e sowie im Hafenbe-
reich sind alle Ver- und Entsorgungsanlagen vorhan-
den.

Die Frischwasserversorgung Ubernimmt das Wasser-
werk Kappeln.

Die Strom- und Gasversorgung stellt die Schleswig-
Holstein Netz AG zur Verfigung. Im Plangebiet befin-
den sich mehrere Mittelspannungs- und Niederspan-
nungskabel. Bei Tiefbauarbeiten ist daher immer eine
Leitungsauskunft bei der Schleswig-Holstein Netz AG
einzuholen.

Im Plangebiet liegen bereits Telekommunikationskabel.

Das Schmutzwasser wird in das vorhandene stadtische
Netz eingeleitet. Das Abwasser aus dem Schmutzwas-
serkanal in der StralRe ,Am Sudhafen® wird Uber die
Pumpstation am Seglerhafen zur Klaranlage gepumpt.

Es bestehen Einleitungsgenehmigungen fir mehrere
Einleitungsstellen in die Schlei.

Die Abfallbeseitigung Ubernimmt der Kreis Schleswig-
Flensburg, der sich dazu privater Entsorgungsbetriebe
bedient.

Gewerbliche Abfalle sind auf geeigneten Deponien zu
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entsorgen.

10.7 Brandschutz Bei der Loschwasserversorgung ist der Inhalt des Ar-
beitsblattes W 405 des DVGW zu berlcksichtigen.

11 Nachrichtliche Ubernahmen

11.1 Gewasserschutzstreifen Die Ufer der Schlei gehoéren zur Kiistenlinie. Gemal
§ 35 Absatz 2 der seit dem 24.06.2016 geltenden Fas-
sung des Landesnaturschutzgesetzes dirfen an Kisten
bauliche Anlagen in einem Abstand von mindestens
150 m landeinwarts von der Mittelwasserlinie an der
Ostsee nicht errichtet oder wesentlich erweitert werden.

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb dieses Gewas-
serschutzstreifens. Das Bauverbot gilt laut § 65 Absatz
2 LNatSchG nicht fiir Vorhaben, fir die in einem am 24.
Juni 2016 rechtswirksamen Flachennutzungsplan eine
Bebauung vorgesehen ist oder dessen bisher vorgese-
hene Bebauung umgewidmet werden soll. Die Rege-
lungen zum Gewasserschutzstreifen sind somit fur das
Gebiet nicht anzuwenden.

11.2 Hochwasserrisikogebiet Mit der Anderung des Landeswassergesetze 2016 wur-
den die bisherigen Hochwasserschutzzonen durch die
Darstellung von Hochwasserrisikogebieten abgeldst,
die in Hochwasserrisikokarten dargestellt sind
(www.hochwasserkarten.schleswig-holstein.de).

Fuir den Bereich des Bebauungsplans wird in der
Hochwasserrisikokarte
(www.hochwasserkarten.schleswig-holstein.de) der
mafgebliche Referenzwasserstand von NN + 2,60 m
(Kustenhochwasser, HW200) abgebildet. In der Plan-
zeichnung ist dieser Referenzwasserstand fiir das 200-
jahrige Hochwasser (HW200) nachrichtlich dargestellt.

Demnach befinden sich die dstlich des Bahnhofsweges
und der Konigsberger StralRe gelegenen Teilbereiche
im Hochwasserrisikogebiet.

Fiar das Plangebiet greift die Ausnahmeregelung vom
Bauverbot gemal § 80 Abs. 2 Nr. 4 LWG, da sich das
Plangebiet im Bereich von im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteilen (§ 34 BauGB) befindet und bei Inkrafttre-
ten des LWG (Anderung am 09.09.2016) ein Anspruch
auf Bebauung bestand. Das Bauverbot gem. § 80 Abs.
1 Nr. 4 LWG ist hier somit nicht anwendbar.

Der Landesbetrieb fiir Klistenschutz, Nationalpark und
Meeresschutz Schleswig-Holstein weist in seiner Stel-
lungnahme darauf hin, das auch fiur den Fall, dass
Bauverbote nicht gelten, bei der Herstellung baulicher
Anlagen folgende Empfehlungen beachtet werden soll-
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ten, um dem Hochwasserrisiko Rechnung zu tragen:

¢ Raume mit gewerblicher Nutzung auf Héhe von
mind. NHN +2,60 m (OKFF)

e R&aume zum dauerhaften Aufenthalt von Personen
auf Hohe von mind. NHN + 3,10 m (OKFF)

e Besondere SicherungsmalRnahmen von Haustech-
nikanlagen und Hausanschlissen

e Einrichtung gegen Ruckstau in Ver- und Entsor-
gungsanlagen

e Bauliche Anlagen mussen konstruktiv gegen Auf-
trieb, Wellenbelastung und Unterspllung gesichert
werden.

Eine enge Abstimmung mit der unteren Kistenschutz-
behdrde (LKN) ist dem entsprechend erforderlich.

Die Unteren Wasserbehdérde weist darauf hin, dass
grundsatzlich darauf zu achten ist, dass Schmutzwas-
serschachte oder auch Pumpstationen die unterhalb
der Gelandehéhe von 3,0 m GU.NN. liegen bzw. geplant
sind, hochwassergeschltzt auszubilden sind. Fur was-
sergefahrdende Stoffe wird eine Mindestlagerhéhe von
NN +3,5 m vorgegeben.

12 Hinweise

12.1 Schutz der Bahnanlagen Durch das Plangebiet verlauft die offentliche Eisen-
bahninfrastruktur Strecke Siderbrarup - Kappeln des
nichtbundeseigenen  Eisenbahninfrastrukturunterneh-
mens Angelner Eisenbahn Gesellschaft gUG.

Far die Flachen im Bereich der Bahnanlage der Angel-
ner Eisenbahn Gesellschaft gUG sowie fur MalRnahmen
zum Schutz der Eisenbahnanlagen weist die Landesei-
senbahnverwaltung auf den Abschnitt 11,§ 6 und§ 7
des Eisenbahngesetzes flir das Land Schleswig-
Holstein vom 27.06.1995 und die Beachtung folgender
Aspekte hin:

e Oberflachen- und Abwasser dirfen nicht auf die
Bahnanlagen abgeleitet werden. Sonstige Inan-
spruchnahmen von Bahngelénde - sofern nicht ge-
sondert vereinbart - sind auszuschlief3en.

e Bahnseitengraben dirfen in ihrer Funktion nicht ein-
geschrankt werden. Der Abfluss des Oberflachen-
wassers aus dem Gleisfeld muss jederzeit sicherge-
stellt sein.

e Gehodlze und Straucher entlang der Bahnanlage sind
in ihrer Aufwuchshéhe so zu wahlen, dass der Uber-
hang nicht die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes
beeintrachtigen kann. Bdume und Straucher missen
durch ihre artbedingte Wuchshdhe soweit vom Gleis
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entfernt sein, dass bei Windwurf und Windbruch die
Sicherheit des Eisenbahnbetriebes nicht gefahrdet
wird.

e Es ist auszuschliefien, dass Beleuchtungen, Leucht-
reklamen, Werbeanlagen und dergleichen Blendun-
gen von Eisenbahnfahrzeugen bzw. durch Form,
Farbe, GroRe oder Ort und Art der Anbringung Ver-
wechslungen mit Verkehrszeichen oder Eisenbahn-
signalen auslésen oder deren Wirkung beeintrachti-
gen koénnen. Sollten sich dennoch entsprechende
Feststellungen ergeben, sind die betroffenen Einrich-
tungen umgehend zu entfernen oder so zu andern,
dass Gefahrdungen ausgeschlossen werden.

e Forderungen der Grundstlickseigentimer und
nutzer hinsichtlich der Beeintrachtigungen der Lie-
genschaften durch die bestehende Eisenbahnanlage
und den Eisenbahnbetrieb (z. B. Larmsanierungen,
Malinahmen zur Minimierung von Geruchs- und
Staubemissionen etc.) sind, auch durch die Rechts-
nachfolger der o. g. Personen nicht méglich und da-
mit auszuschlief3en.

e Es wird zur Erhéhung der Sicherheit empfohlen, die
Grundstucksflachen in Abstimmung mit der Angelner
Eisenbahn Gesellschaft guUG zum Bahngrundstick
so einzufrieden, dass keine Zugangsmadglichkeit zur
Bahnanlage besteht.

12.2 Archéologischer Es wird auf § 15 Denkmalschutzgesetz (DSchG) hin-
Denkmalschutz gewiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet,
hat dies unverziglich unmittelbar oder Uber die Ge-
meinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen.
Die Verpflichtung besteht ferner fur die Eigentimerin
oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den Be-
sitzer des Grundsticks oder des Gewassers, auf oder
in dem der Fundort liegt, und fir die Leiterin oder den
Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem
Fund gefuhrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der
Verpflichteten befreit die Gbrigen. Die nach Satz 2 Ver-
pflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte
in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne
erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten
geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spates-
tens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde,
sondern auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen
und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffen-
heit.

12.3 Denkmalschutz Die untere Denkmalschutzbehorde weist darauf hin,
dass die Planung den Umgebungsbereich eines Kultur-
denkmales von besonderem Wert (Sudspeicher, Bahn-
hofsweg 9, Kappeln) betrifft. Gema § 12 Abs. 1 Nr. 3
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Denkmalschutzgesetz S-H bedarf die Veranderung der
Umgebung eines Kulturdenkmales, wenn sie geeignet
ist, seinen Eindruck wesentlich zu beeintrachtigen, der
Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbehérde.
MafRnahmen im Baufeld A und B sind dementspre-
chend mit der Denkmalschutzbehdérde abzustimmen
und eine denkmalrechtliche Genehmigung ist einzuho-
len.

12.4 BundeswasserstraBengesetz  Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art durfen
gemal § 34 Abs. (4) des Bundeswasserstralengeset-
zes (WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai 2007 (BGBI.
1 S. 962) weder durch ihre Ausgestaltung noch durch
ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszei-
chen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen,
deren Betrieb behindern oder die Schiffsfuhrer durch
Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefiihren
oder behindern.

Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszei-
chen ist unzulassig.

Von der Wasserstralle aus sollen ferner weder rote,
gelbe, grine, blaue noch mit Natriumdampf-
Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt be-
leuchtete Flachen sichtbar sein.

Antréage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind
dem WSA Lubeck daher zur fachlichen Stellungnahme
vorzulegen.

Far die Errichtung baulicher Anlagen jeglicher Art wie
z.B. Stege, Briicken, Buhnen, Bojenliegeplatze, Bagge-
rungen usw. die sich Uber die Mittelwasserlinie hinaus
in den Bereich der Bundeswasserstralie erstrecken, ist
eine strom- und schifffahrtspolizeiliche Genehmigung
nach § 31 Bundeswasserstrallengesetz (WaStrG) er-

forderlich.
12.5 Artenschutz - Aus artenschutzrechtlichen Grinden sind zum Schutz
Bauzeitenregelungen von Geholzbritern und Gebaudebritern die nachfol-

genden Bauzeitenregelungen einzuhalten:

Die Baufeldrdumung und eine hierfur erforderliche Be-
seitigung von Gehdlzen ist beziglich der Gehdlzbriter
aulerhalb des Brutzeitraumes vom 01.03. bis 30.09.
erlaubt, also im Zeitraum vom 01.10. bis zum 28.02.

zuldssig.

Die Baufeldrdumung und eine hierfur erforderliche Be-
seitigung von Gebauden ist bezlglich der Gebaudebri-
ter aulRerhalb des Brutzeitraumes vom 01.03. bis 15.08.
erlaubt, also im Zeitraum vom 16.08. bis zum 28.02.

zuldssig.

12.6 Externe Kompensation Die durch die Planungen ermdglichten Eingriffe kdnnen
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nicht innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden.

Die Kompensation erfolgt daher durch Abbuchung von
211 m? und 2.232 m? (insgesamt 2.4443 m? Flache von
der vertraglich fur Ausgleichsmallinahmen gesicherten
Poolflache in Mehlby (Flurstiick 71/1, Flur 5, Gemar-
kung Mehlby), die als Obstbaumflache entwickelt wird.
Hier werden 11 Obstbdume gepflanzt.

13 Flachenbilanz Allgemeines Wohngebiet 3.810 m?
Mischgebiet 3.040 m?
Sonstiges Sondergebiet ,,Sportboothafen® 5276 m?
Griinflachen 1.003 m?
Stralkenverkehrsflachen 5.981 m?
Verkehrsflachen besond. Zweckbestimmung 1.052 m?
Kreuzung Bahnanlage/Verkehrsflache 132 m?
Bahnanlagen 6.608 m?
Versorgungsflache 177 m?
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