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Stadt Arnis: 4. Anderung B-Plan Nr. 1 “SO Werft* Entwurf 14.05.2019

Satzung der Stadt Arnis uber die 4. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 1 fiir das Gebiet "Sondergebiet Werft“ fir den n6rd-
lichen Teil des Werftgelandes Strandweg 124

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) wird nach Beschlussfassung durch die Stadtvertretung vom
...... und mit Genehmigung des Landrats des Kreises Schleswig-Flensburg vom ..................... folgende Satzung
uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 fir das Gebiet "SO Werft“, bestehend aus dem Text, erlassen:

Text:

Die textlichen Festsetzungen (Teil B) des Bebauungsplanes Nr. 1 fur das Gebiet ,Sondergebiet Werft*
werden fur das Sondergebiet ,Werft“ folgendermal3en gedndert / ergénzt:

Der Text (Teil B) wird wie folgt gedndert:
1. Ziffer | 1.3 Satz 1 wird wie folgt gedndert:

Das sonstige Sondergebiet Werft dient Uberwiegend der Unterbringung von
Werftbetrieben.

2. Ziffer 1 1.3.3 Sondergebiet 3 — SO3 wird wie folgt erganzt:

Im dem auf dem Flurstiick 124 gelegenen Sondergebiet 3 ist zudem ausnahms-
weise eine dem Werftbetrieb untergeordnete Schank- und Speisewirtschaft mit
Verkaufseinrichtung mit einem Gast- und Verkaufsraum von maximal 75 m?
Nutzflache zuléassig.

3. Es folgt eine neue Ziffer 2A: MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung von Hoch-
wasserschaden (8 9 Abs. 1 Nr. 16¢) BauGB)

2A.1. Im Sonstigen Sondergebiet SO 3 sind bei Gebauden, die sich vollstandig
oder teilweise innerhalb des Hochwasserrisikogebietes befinden:

a) Raume mit gewerblicher Nutzung erst ab einer Hohe von + 2,60 m NHN
Oberkante Fertigfu3boden zulassig

b) Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen erst ab einer Hohe von +
3,10 m NHN Oberkante FertigfulRboden

¢) Sonstige Raume zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen, die nicht unter
2A1a) oder b) fallen, erst ab einer Hohe von + 3,10 m NHN Oberkante Fertigful3
boden

d) Verkehrs- und Fluchtwege miissen eine Mindesthéhe von + 2,60 m aufweisen.

2A.2. Ausnahmen von den Festsetzungen 2A.1 a-d kdnnen zugelassen werden,
soweit durch andere bauliche MaRnahmen ein ausreichender Hochwasserschutz
vor eindringendem Wasser bis zu einer Hohe von + 3,10 m NHN fur die Lagerung
wassergefahrdender Stoffe sowie bis zu einer Héhe von + 2,60 m NHN bei ge-
werblicher Nutzung gewabhrleistet wird. Eine Ausnahme von der Festsetzung
2A.1d) kann zugelassen werden, soweit durch organisatorische Mainahmen die
rechtzeitige Evakuierung des Risikogebiets gesichert ist.

4. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 (Rechtskraft
11.07.2000).

Hinweis:
Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der von der Stadtvertretung der Stadt Arnis beschlossenen Erhaltungs-
satzung gem. §§ 172 - 174 BauGB.



Stadt Arnis: 4. Anderung B-Plan Nr. 1 “Sondergebiet Werft* Entwurf 14.05.2019 Begriindung

1. Lage und Umfang des Plangebietes

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 umfasst den nordlichen
Teilbereich des Werftgelandes Strandweg 124 in der Stadt Arnis an der Schlei. Von dieser
Planédnderung betroffen ist das Sondergebiet 3 -SO 3 auf dem nérdlichen Teil des Flurstiicks
124.

Geltungsbereich

Die 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 1 bezog sich auf ein Teilgebiet der Werft im Sudos-
ten des B-Plan Nr. 1. Die 2. Anderung wurde begonnen und umfasst ebenfalls einen Teil des
Sondergebietes Werft, konnte aber bislang nicht abgeschlossen werden. Die 3. Anderung er-
folgte fiir den Bereich des Grundstiicks Parkstrae 115.

2. Planungsziel und Planungserfordernis

Der suddstliche an die Schlei grenzende Teil der Stadt Arnis ist im Bebauungsplan Nr. 1 als
Sonstiges Sondergebiet ,Werft* (§ 11 BauNVO) festgesetzt. Die Baufenster fur Gebaudekor-
per sind bestandsbezogen festgesetzt. Das Sondergebiet ,Werft* ist in drei Teilgebiete geglie-
dert, fur die unterschiedliche Zulassigkeitskataloge gelten.

Mit der Festsetzung Ziffer | 1.3 wurde geregelt, dass innerhalb des Sondergebiets ausschliel3-
lich nur Werftbetriebe zuléssig sind.

Zwischenzeitlich ist ein Nutzungswandel erkennbar. Aufgrund der Liegeplatze gewinnen die
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hafenbezogenen Nutzungen und die damit einhergehende Infrastruktur zunehmende Bedeu-
tung. Diesem Wandel soll Rechnung getragen werden. Daher soll die Zweckbestimmung zu-
kinftig dahingehend geandert werden, dass das sonstige Sondergebiet Werft tberwiegend
der Unterbringung von Werftbetrieben dient. Dies ermdglicht eine gewisse Offnung des Nut-
zungskatalogs und erhélt zugleich den Gebietscharakter.

Im Sondergebiet 3 sind geman Ziff | 1.3.3 allgemein zuldssig: Lagerhauser, Verwaltungsge-
baude, die dem Werftbetrieb dienenden Einrichtungen sowie Werkstatten.

Auf dem Gelande der Schiffswerft Heinrich Eberhardt GmbH wurde ca. 25 Jahre lang ein Im-
biss gefuhrt, der insbesondere der Versorgung des Werftpersonals diente. Darliber hinaus
wurde diese Einrichtung auch von Kunden und externen Gasten genutzt. An diese Tradition
anknupfend soll nun eine Schank- und Speisewirtschaft eingerichtet werden, die sowohl der
Versorgung des Betriebspersonals als auch externer Gaste dient. Die Schank- und Speise-
wirtschaft erhalt einen integrierten Verkaufsbereich. Neben der Gastronomie sollen auch Spe-
zialitdten (z.B. Rum) zum Verkauf angeboten werden.

Die Einrichtung einer Schank- und Speisewirtschaft mit Verkauf ist nach dem geltenden Zu-
lassigkeitskatalog zum Sondergebiet 3 nicht moglich, da hier lediglich die dem Werftbetrieb
dienenden Einrichtungen zuldssig sind. Daher ist die Ergdnzung des Zulassigkeitskatalogs
erforderlich.

3. Planverfahren

Die Anderung des Bebauungsplanes soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren geman § 13 a BauGB durchgefihrt werden.

Mit dem § 13 a BauGB besteht die Mdglichkeit, Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung
dienen, im beschleunigen Verfahren aufzustellen. Mit der Planung soll die Erweiterung des
Nutzungskatalogs ermdglicht werden. Das Plangebiet gehért zum im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteil Arnis. Es handelt sich somit um eine MaRnahme der Innenentwicklung.

Es erfolgt keine Anderung der zulassigen GRZ. Die zulassige Grundflache liegt unterhalb von
20.000 m2. Es handelt sich somit um einen Fall nach § 13 a Nr. 1 BauGB.

Durch die Planung werden erkennbar keine UVP-Pflichtigen Vorhaben begriindet und keine
FFH- oder Vogelschutzgebiete beeintrachtigt.

Der Bebauungsplan kann daher im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt
werden.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und somit
von der Erstellung des Umweltberichts abgesehen (§ 13 Abs. 3 BauGB). Weiterhin gelten sich
mdglicherweise ergebende Eingriffe i.S.d. 8§ 1 a Abs. 3 S. 5 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig, so dass aus der Planung heraus kein Ausgleichserforder-
nis erwachst. Es bedarf hierzu also keiner Untersuchung, ob und in welchem Umfang sich bei
Durchfihrung der Planung Eingriffe ergeben oder intensiviert werden.



Gleichwohl sind sich ggf. aufdrangende andere betroffene Umweltbelange zu ermitteln, zu be-
werten und in die Abwéagung einzustellen. Auch sind nur stadtebauliche Eingriffe in Naturhaus-
halt und Landschaftsbild (8 1 Abs. 6 Nr. 7a) von der Ausgleichsverpflichtung befreit. Sofern
Eingriffe in nach anderen Rechtsgrundlagen geschiitzte Giter vorgenommen werden, sind
diese zwingend zu kompensieren.

4. Inhalte der Planung

Um das Sonstige Sondergebiet fur weitere Nutzungen zu 6ffnen, wird Ziffer | 1.3 Satz 1 wie
folgt geandert:

Das sonstige Sondergebiet Werft dient Uberwiegend der Unterbringung von
Werftbetrieben.

Entsprechend der 0.g. Zielsetzung wird fir den Bereich des Sondergebiets 3 auf dem Flurstiick
124 sudlich des Strandweges durch textliche Festsetzung folgende Anderung vorgenommen:

Im dem auf dem Flurstiick 124 gelegenen Sondergebiet 3 ist zudem ausnahms-
weise eine dem Werftbetrieb untergeordnete Schank- und Speisewirtschaft mit
Verkaufseinrichtung mit einem Gast- und Verkaufsraum von maximal 75 m2 Nutz-
flache zuléassig.

Hochwasserschutz

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 ¢ BauGB werden innerhalb des nachrichtlich tbernommenen Hoch-
wasserrisikogebietes MaBhahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserscha-
den festgesetzt.

Es sind Festsetzungen zu Mindesthdhen der Oberkante FertigfuBboden festgesetzt. Die HO-
hen sind von dem geltenden Referenzwasserstand von + 2,60 m NHN abgeleitet. Ausnahmen
von den festgesetzten FulBbodenhdhen kdnnen dann zugelassen werden, wenn andere Si-
cherungsmafinahmen oder Schutzvorkehrungen fir einen ausreichenden Hochwasserschutz
zu den festgesetzten Mindesthéhen nachgewiesen werden. Als andere bauliche Mal3Bhahmen
gelten z.B. Tirschotten, besondere Fensterdichtungen, Sicherung von Liftungseinrichtungen
und Lichtschéachten, SicherungsmalRnahmen der Haustechnik und Hausanschliisse sowie bei
der Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen. Rickstaueinrichtungen fir Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen, Schutzvorkehrungen gegen Auftrieb bei Bauwerken, Lagerbehaltern.
Ausflhrlich dargelegt ist der Sachverhalt in dem nachfolgenden Kapitel: Hochwasserschutz

5. Hochwasserschutz und Anlagen an der Kiste

Hochwasserschutz

Zur Umsetzung der ,Richtlinie Uber die Bewertung und des Management von Hochwasserrisi-
ken“ (HWRL Hochwasserrichtlinie) wurden die Gebiete bestimmt, bei denen davon auszuge-
hen ist, dass ein potenziell signifikantes Hochwasserrisiko besteht oder fur wahrscheinlich ge-
halten werden kann.




Die an die Schlei angrenzenden Bereiche liegen im Hochwasserrisikogebiet. Der Referenz-
wasserstand fur den Geltungsbereich betragt + 2,60 m NHN (HW 200).

Das Plangebiet befindet sich im Hochwasserrisikogebiet. Nach § 80 Abs. 1 Nr. 4 LWG diirfen
bauliche Anlagen in den Risikogebieten nicht errichtet oder wesentlich gedndert werden.

Das Bauverbot gilt nicht, wenn ausreichende Malinahmen zur Minderung der Hochwasserrisi-
ken bei Herstellung der baulichen Anlagen durchgefiihrt werden.

Zur Minderung der Hochwassergefahren werden je nach Nutzung der baulichen Anlagen fol-
gende Hohen festgesetzt:

e Verkehrs- und Fluchtwege auf Hohe des lokalen Referenzwasserstandes (+ 2,60 m
NHN)

e Raume mit gewerblicher Nutzung auf HOhe des lokalen Referenzwasserstandes (+
2,60 m NHN)

e Sonstige Raume zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen, die nicht unter Wohnnut-
zung oder gewerbliche Nutzung fallen auf Hohe des lokalen Referenzwasserstandes
zzgl. 0,50 m (+ 3,210 m NHN)

e Lagerung wassergefahrdender Stoffe auf Hohe des lokalen Referenzwasserstandes
zzgl. 0,50 m (+ 3,10 m NHN)

Nach dem im September 2016 gednderten Landeswassergesetz ist die Kommune nun ver-
pflichtet, Hochwasserschutzmafnahmen fiir die Errichtung baulicher Anlagen innerhalb eines
Hochwasserrisikogebiets festzusetzen. Demensprechend werden im Text unter der neuen
Nummer 2A.1. Festsetzung zu Mindesthéhen der FuBbodenoberkante festgesetzt.

Mit der Festsetzung Nr. 2A.1 wird sichergestellt, dass MalRBhahmen zur Sicherung gegentiber
Hochwassergefahren getroffen werden. Dies kann jedoch beim Umbau von Bestandsgebau-
den zu Nutzungsproblemen fiihren. Fiir die Errichtung oder wesentliche Anderung baulicher
Anlagen innerhalb des Hochwasserrisikogebietes ist die Genehmigung nach § 80 LWG erfor-
derlich. Damit waren auch die Festsetzungen zur Minderung der Hochwassergefahren zu be-
ricksichtigen. Um zu verhindern, dass dem Nutzungszweck widersprechende Hohenver-
springe entstehen, werden Ausnahmeregelungen vorgesehen, die es ermoglichen auch ge-
ringere FuBbodenhdhen und Hohen der Verkehrs- und Fluchtwege zuzulassen, wenn ander-
weitige bauliche bzw. organisatorische Malsnahmen zum Hochwasserschutz erfolgen. Diese
MalRnahmen sind im Zuge des Baugenehmigungs-/Anzeigeverfahrens nachzuweisen.



6. Umwelt

Da der Bebauungsplan nach 8§ 13 BauGB aufgestellt wird, kann von der Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht und den zugehdrigen, erganzenden Elementen abge-
sehen werden (8 13 Abs. 3 S. 1 BauGB). Gleichwohl sind sich aufdrdngende Umweltbelange
zu ermitteln, zu bewerten und in die Abwagung einzustellen. Weiterhin sind die Eingriff-Aus-
gleich-Regelung und der Artenschutz zu beachten.

Da die bislang gultigen Festsetzungen des B-Planes Nr. 1 weitestgehend unverandert beste-
hen bleiben, sind erkennbar keine tGiber das bisher zuldssige Maf3 hinausgehenden Eingriffe in
Schutzgiter zu gewartigen. Es erfolgt eine geringflgige Erweiterung des Nutzungskatalogs,
der keine Auswirkungen auf die bestehende Bebauungsstruktur hat, nicht zur zusatzlichen
Versiegelung von Flachen fuhrt. Vielmehr soll die geplante Nutzung in eine vorhandene Halle
integriert werden.

Es ist daher nicht damit zu rechnen, dass nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
geschutzte Arten durch das Vorhaben beeintrachtigt werden.

Es ist insgesamt nicht zu erkennen, dass sich durch die Anderung des Bebauungsplanes maf3-
gebliche umweltrelevante Veranderungen gegeniiber der Bestandssituation ergeben kdnnten,
geschweige denn erhebliche Umweltauswirkungen.

7. Nachrichtliche Ubernahmen

Gewasserschutzstreifen

Der Anderungsbereich liegt insgesamt innerhalb des 150 m landwérts von der Uferlinie einzu-
haltenden Schutzstreifens an Gewassern nach § 61 BNatSchG i.V.m. 8§ 35 Landesnatur-
schutzgesetz (LNatSchG) zur Uferlinie der Schlei.

Gemal 8§ 35 LNatSchG ist die Errichtung baulicher Anlagen innerhalb des 150 m breiten Ge-
wasserschutzstreifens der Schlei verboten. Die Untere Naturschutzbehérde kann Ausnahmen
nach 8§ 35 Abs. 4 LNatSchG zulassen. Durch die Plandnderung wird die Nutzungsanderung in
einem bereits vorhandenen Gebaude ermdglicht. Es wird nicht erstmals die Errichtung bauli-
cher Anlagen an diesem Standort ermdglicht.

Erhaltungssatzung

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der von der Stadt Arnis beschlossenen Erhaltungs-
satzung nach § 172 BauGB.



8. Hinweise
Schifffahrt
Hinsichtlich der Belange der Schifffahrt ist Folgendes zu bericksichtigen:

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gemaf 8 34 Abs. 4 Bundeswasserstra-
Rengesetz weder durch ihre Ausstattung noch durch ihren Betrieb zu Verwechselungen mit
Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern
oder Schiffsfuihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen o.a. irrefihren oder behindern.

Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem WSA Libeck zur fachlichen Stel-
lungnahme vorzulegen

9. Immissionsschutz

Durch die Erweiterung des Zulassigkeitskatalogs wird die Einrichtung einer Schank- und Spei-
sewirtschaft ermdglicht. Die Offnungszeiten sind mit Ladengeschaften in der Ortslage von Ar-
nis vergleichbar und beschrénken sich somit auf die Tagzeiten. Die Bewirtung wird in den
Innenrdaumen erfolgen. Der Betrieb soll in dem Teil des vorhandenen Gebaudes, in einem
ehemaligen Lagerraum von ca. 75 m2 Gro3e untergebracht werden. Der Zugang wird von der
StralRe Strandweg mit direkt anschlieRendem 6ffentlichem Parkplatz erfolgen.

Mit der Einrichtung der neuen Nutzung ist voraussichtlich mit weiteren Besuchern / Gasten
des Werftgelandes zu rechnen. Neben den Werftangehdrigen wird es sich bei den Géasten, um
Besucher der Werft und sonstige ,Laufkunden® handeln. In der Stadt Arnis sollen ,Nicht-Anlie-
ger‘ grundsatzlich auf dem Parkplatz am Rande der Stadt parken, so dass nicht mit zusatzli-
chem PKW-Aufkommen zu rechnen ist. Aufgrund der geringen Grol3e der Einrichtung, der
Bewirtung im Innenbereich, der Beschrankung der Betriebszeiten auf die Tagesstunden sowie
gegebenen Verkehrsregelungen ist nicht mit unzumutbaren Belastigungen fur die umliegende
Wohnbebauung zu rechnen.

Zudem hat das LLUR — Technischer Umweltschutz — mit seiner Stellungnahme vom
18.10.2016 bestatigt, dass aus Sicht des Immissionsschutzes keine Bedenken bestehen.

10. Erschliel3ung

Das Plangebiet ist erschlossen. Das Erfordernis erganzender ErschlieBungsmafinahmen, die
im Rahmen der Bauleitplanung zu regeln wéren, ist nach heutigem Kenntnisstand nicht gege-
ben.

Anlagen: Ursprungsplan (Ausschnitt Planzeichnung / Auszug Text)
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B-Plan Nr. 1 SO Werft
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- Wotngebéude

- Geschafts- und Blrogebaude ,
Finzethandelsbetriebe, Schank- und Speisewirischaften sowie Betriebe
des Beherbargungsgewerbes

- sonstige Gewsrbebetriebe

- Anlagen fir Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale. ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke

Nicht zulgssig sind gem. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO:!
Gartenbaubetiriebe

- Tanksteilen
- Vergnigungsstatten im 3inne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Sonstiges Sondergebiet - ,Werft" § 11 BauNVO

Im sonstigen Sondergebiet \Werlt" sind ausschliefdich nur Weifthebiabe
zuldssiy Das sonslige Sondergebiet Werft" ist gem. § 1 Abs 3 BaulNVvQ
nach der Art der zulassigen Nutzung wie folgt gegliedet

1.3.1 Sondeigeblet 1 - 50,

Allgemein zuléssig sind gem. § 11 Abs. 2 BauNvO:
Antagen fir die Reparatur und Instandsetzung von Schiffskdmperm und
~ seklionen

1.3.2 Sondergebiet 2 - 30,

2.

Allgemein zulassig sind gem. § 11 Abs. 2 BauNVO.
- Werkstatten
untergeordnete Belriebswohnungen .8 o § 8 Abs 2 Nro | BaulNV()

1.2.3 Sondergebiet 3 - 504

Allgemein zuldssig sind Gem. § 11 Abs. 2 BauNvO:

o [agerhduser

s  Verwaltungsgebéude

o die dem Werfthetrieb dienenden Einrichlungen
= Werkstalten

VWerkstitien und Lagerraume im auf den Flurstuckern 403 und 3971 ge-
plante Betriebsgebiude sind nach dred Seiten (Nordwesten, Sudwasien und
Sudosten) geschlossen auszuflthren. Das bewertele Schalldammall der
Aulenbauteile mul mindestens R',= 30 dB betragen Offnungen (Titen.
Tore, Fenster) durfen ausschiieRlich nach Nordosten (zum Werflgrundstiick
hin) angeordnet werden. Im Dacht sind LOftungsoiungen unter dec Vor-
aussetzung zuldssig, dall das beweitete Schalldammall der Gesamikon-
strtiktion (Dach und Offnungan zusammen) mindesiens R~ 10 di belfragt.

1.3 4 Sondergebiet 4 - 50,

Allgemein zuldssig sind gem § 11 Abs. 2 BauhVO:
Bootsrampen und ,Slipantagen®

Mialk der baulichen Nutzun G Abs. 1 Nr. 1 BauGhB .
g8 Auszug Text (Teil B)

B-Plan Nr. 1 SO Werft

2.t Hohe baulicher Anlagen § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
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