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Begriindung zum Entwurf

TEIL | - BAULEITPLANERISCHER TEIL

1

2

3

Raumlicher Geltungsbereich

Planungserfordernis

Durchfiihrungsvertrag

Der Plangeltungsbereich befindet sich am Sidhafen
unmittelbar sudlich der Bricke der BundesstralRe 203.
Westlich wird der Plangeltungsbereich vom Bahnhofs-
weg begrenzt, dstlich vom Nestléweg. Im Siden befin-
det sich eine Grinanlage.

Das Plangebiet umfasst die Flursticke 15/7, 17/1, 21/1
und 27/18 der Flur 6, Gemarkung Kappeln und hat eine
GroRe von ca.3000 m?.

Der seit langerem leerstehende Getreidespeicher im Be-
reich des Siuidhafens soll zu einem Komplex aus vier So-
litdrgebauden fiir Ferienappartements und einem Bou-
tique-Hotel mit Gastronomie im denkmalgeschutzten his-
torischen Speichergebaude umgebaut werden. Die Nut-
zungswandlung des alten Speichers erfolgt in Abstim-
mung mit den Denkmalschutzbehoérden.

Bereits in 2011 plante ein Investor einen Umbau des
Getreidespeichers zu einem Hotel mit Ausstellungraum
und Verkaufsladen. Die Stadt Kappeln fasste daher am
20.06.2012 den Aufstellungsbeschluss zum Bebau-
ungsplan Nr. 73 und erliel zur Sicherung der Planung
am 17.10.2014 eine Veranderungssperre, die in 2016
um ein Jahr verlangert wurde.

Der damalige Investor gab jedoch die Planungen auf,
bevor der zur Schaffung von Baurecht erforderliche Be-
bauungsplan ausgearbeitet werden konnte.

Fur das neue Projekt soll nun der Bebauungsplan Nr. 73
als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt wer-
den. Da es sich dabei um eine Umnutzung eines bereits
baulich gepragten Bereichs handelt und da aufgrund der
GroRe des Plangebiets von ca. 3.000 m? die GréRe der
im B-Plan festgesetzten Grundflache weniger als
20.000 m? betragen wird, kann der vorhabenbezogene
Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung gemal § 13a im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt werden. Dadurch entfallt die Verpflichtung zur Er-
stellung eines Umweltberichtes. Eingriffe, die aufgrund
des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein
Ausgleich der Eingriffe ist somit nicht erforderlich.

Zwischen der Stadt Kappeln und dem Vorhabentrager,
der Dr. Schmidt Grundstiicksgesellschaft mbH mit Sitz in
Lubeck, wird ein Durchfiuhrungsvertrag geschlossen.
Dieser bezieht sich auf folgende Vertragsgegenstande:

— Die stadtebaulichen Planungen flir den vorhabenbe-
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4 Planungsvoraussetzungen

41 Landesentwicklungsplan

4.2 Regionalplan

Begriindung zum Entwurf

zogenen Bebauungsplan Nr. 73.

— Den Umbau des historischen Speichers am Sidha-
fen in Abstimmung mit der Denkmalschutzbehdrde
zu einem Boutique-Hotel mit Gastronomie sowie der
Errichtung von vier freistehenden dreigeschossigen
Appartementhdusern mit Staffelgeschoss. Die erfor-
derlichen Stellplatze sind in entsprechend dimensio-
nierten Tiefgaragen unterhalb der Gebdude nachzu-
weisen.

— Die zeitlichen Fristen zur Umsetzung des Vorhabens

— Die Durchfuhrung der im Artenschutzgutachten ge-
nannten artenschutzrechtlichen Untersuchungen im
Rahmen der BaumalRnahme

— Die Sicherstellung, dass die zulassigen Ferienwoh-
nungen an einen wechselnden Personenreis vermie-
tet werden und ein Dauerwohnen unzulassig ist.

Die Verwirklichung des geplanten Projektes soll den
Sudhafenbereich im Sinne der stadtischen Entwick-
lungsziele aufwerten und touristische Impulse aussen-
den. Das Projekt wird zudem einen stadtebaulichen Ak-
zent in Bezug auf die Stadtansicht Kappelns an der
Schlei setzen.

Grundlage des Vertrages sind:
a. Der Lageplan mit den Grenzen des Vertragsgebietes

b. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit Projekt-
planen und Projektbeschreibung

Im Landesentwicklungsplan (LEP) wird die Stadt Kap-
peln als Unterzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzent-
rums eingestuft. AuBerdem 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 fir Natur und Landschaft dargestellt.

In der Kartendarstellung des Regionalplans (2002) liegt
Kappeln in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung flr
Tourismus und Erholung. Die Schlei ist auch im Umfeld
des Plangebietes im Regionalplan als Gebiet mit beson-
derer Bedeutung fir Natur und Landschaft dargestellit.
Als Bahnstrecke, deren Leistungsfahigkeit zu verbes-
sern ist, ist auch die vorhandene Eisenbahntrasse, die
durch das Plangebiet verlauft dargestellt.

Das Plangebiet liegt im baulich zusammenhangenden
Siedlungsgebiet eines zentralen Ortes. Laut Regional-

-2-
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plan verfigt die Stadt Kappeln Uber ein Uberdurch-
schnittliches zentral6rtliches Angebot.

4.3 Flachennutzungsplan Im geltenden Flachennutzungsplan wird der Plangel-
tungsbereich als Bahnanlage dargestellt. Das Plangebiet
liegt laut geltendem Flachennutzungsplan (FNP 2000)
im Gewasserschutzstreifen, der zum Zeitpunkt der Fla-
chennutzungsplanaufstellung einen parallel zur Schlei
geltenden Abstand von 100 m einnahm.

Das Plangebiet liegt auch in einer nachrichtlich darge-
stellten Hochwasserschutzzone. Seit 2007 gilt eine neue
Hochwasserrichtlinie mit sogenannten Hochwasserrisi-
kogebieten.

-3-
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4.4 Landschaftsrahmenplan

4.5 Landschaftsplan

5

6

Bestandsbeschreibung

Planerische Konzeption,
stadtebauliche Zielsetzung

Begriindung zum Entwurf

Die an das Plangebiet direkt angrenzenden Bereiche
sind westlich als Mischgebietsflachen und &stlich als
sonstiges Sondergebiet ,Segelboothafen* dargestellt.

Da das Planverfahren als beschleunigtes Verfahren ge-
maR § 13 a BauGB gefihrt wird, kann der Flachennut-
zungsplan im Wege der Berichtigung ohne gesondertes
Verfahren angepasst werden. Die Darstellung erfolgt
entsprechend der vorgesehenen Nutzung als Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung Ferienwohnungen und
Hotel.

Laut Landschaftsrahmenplan liegt Kappeln in einem
Gebiet mit besonderer Erholungseignung. Als Erho-
lungsinfrastruktur werden Sportboothafen dargestellt.

Der Landschaftsplan stellt den Plangeltungsbereich als
Sondergebiet Hafen dar.

Der gesamte Plangeltungsbereich ist Gberbaut und ver-
siegelt. Im Zentrum des langgestreckten Plangebietes
steht das unter Denkmalschutz stehende historische
Speicher-/Silogebdude. Es ist in den 30er Jahren des
letzten Jahrhunderts errichtet worden. Es dominiert das
Gebaudeensemble, das in den 60/70er Jahren um zwei
Lagerhallen erweitert worden ist.

Bei den beiden Erweiterungshallen handelt es sich um
schwere Stahlbetonkonstruktionen, die weitestgehend
fensterlos sind.

Seit einigen Jahren werden die Gebaude nicht mehr
gemal ihrem urspringlichen Zweck genutzt. Vielmehr
stehen sie leer und wurden einige Jahre zum Kauf an-
geboten.

Das bauliche Umfeld besteht im Norden und Osten aus
Uberwiegend versiegelten Verkehrs- und Freiflachen, die
zum Sudhafenbereich gehdren. Ein Teil der Verkehrsfla-
chen dient dem Parken fiir Pkw und Motorrader. Im Nor-
den verlauft zudem die B 203 mit der Auf- und Abfahrt
der Klappbriicke Uber die Schlei.

Am Bahnhofsweg im Westen befindet sich im naheren
Umfeld Wohnhauser, ein Arztehaus sowie eine als Ver-
anstaltungsort genutzte ehemalige Gewerbehalle.

Im Siden grenzt das geplante Vorhaben an eine 6ffent-
lich zugangliche Grunanlage mir einigen Grof3badumen.
Unmittelbar entlang der Grundstlicksgrenze verlauft ein
asphaltierter FuBweg vom Bahnhofsweg zum Bahnsteig
der Museumsbahn.

Das zu erhaltende denkmalgeschitzte Speichergebaude
soll in Abstimmung mit der Denkmalschutzbehdrde zu
einem inhabergefiihrten, individuell gestalteten, kleinen

-4-
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Hotel mit ca. 10 -12 Zimmern und einer Vollgastronomie
(,Boutique-Hotel) im Erdgeschoss umgebaut werden.
Dazu ist es erforderlich, die weitgehend geschlossene
Fassade durch zusatzliche Fenster zu 6ffnen. Hafensei-
tig ist im Erdgeschoss eine groe Terrasse flur eine Au-
Rengastronomie mit Blick auf die Schlei geplant.

Durch den Abriss der beiden vorhandenen Hallen rechts
und links wird das Speichergebdude wieder freigestellt.
Auf einem ca. 1,80 m bis 2,00 m hohen Garagensockel,
der in etwa die Gebaudegrundflache der beiden abzu-
reiRenden Hallen aufnimmt, ist die Errichtung von insge-
samt vier freistehenden Gebauden, je zwei auf jeder
Seite des Speichers, mit drei Geschossen plus Staffel-
geschoss, mit insgesamt ca. 40 - 44 Ferienwohnungen
zwischen 65 m? und 75 m? geplant. Die paarweise zuei-
nander angeordneten Gebaude 6ffnen sich mit grof3fla-
chig verglasten Fassaden, Terrassen und Loggien trich-
terformig zur Schlei. Sie ermdglichen dadurch vom
Bahnhofsweg aus gesehen wieder Durchblicke zum
Wasser.

Die Gesamthdhe der vier freistehenden Gebaude ein-
schlieBlich des Tiefgaragensockels wird die Hoéhe der
Traufe des freigestellten Speichers nur um ca. 50 cm
Uberschreiten und liegt ca. 6,50 m unterhalb dessen Ge-
samthéhe. Die vorgesehenen Zugange der Gebaude
befinden sich am Bahnhofsweg. Die Gebaudevorflachen
zum Bahnhofsweg sollen soweit als mdglich entsiegelt
und als Griinflachen gestaltet werden.

Im Garagensockel beidseitig des Speichers, der Uber
einen nutzbaren Keller verfugt, sollen zwei Tiefgaragen
mit insgesamt ca. 50 Stellplatzen untergebracht werden.
Die Zufahrt der nérdlichen Tiefgarage erfolgt hafenseitig
Uber den Nestléweg, die sudliche soll uber den Bahn-
hofsweg separat angefahren werden, da beide Tiefgara-
gen aufgrund des Kellers unter dem Speicher nicht mit-
einander verbunden werden konnen.

Die Gebaude sowie der sichtbare Teil des Sockels mit
den Tiefgaragen sollen verklinkert werden. Hierflr ist ein
grau-weiller Ziegelstein vorgesehen, der nicht in Kon-
kurrenz zum rot geklinkerten Speicher tritt. Die Freifla-
chen auf der Tiefgarage zwischen den vier freistehen-
den Gebduden sollen eine extensive Dachbegriinung,
den Wohnungen zugeordnete Terrassen und Grof3griin
in Kiibeln erhalten.

Nordlich des Speichergebaudes verbindet eine groRzi-
gige Podest- und Treppenanlage den Bahnhofsweg mit
dem Hafenbereich. Diese befindet sich zwar auf Privat-
gelande, soll aber als neue attraktive Wegeverbindung
zwischen Stadt und Sidhafen einer offentlichen Nutzung
zur Verfugung stehen.

-5-
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7 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

7.1 Art baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet ,Feri-
enwohnungen und Hotel*

7.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Der Bebauungsplan weist das gesamte Plangebiet als
sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung ,Ferien-
wohnungen und Hotel“ entsprechend den geplanten
Hauptnutzungen aus. Durch die Ausweisung eines Son-
dergebietes anstelle eines Mischgebietes, in dem Be-
herbergungsbetriebe wie Hotels ebenfalls zuldssig wa-
ren, ist sichergestellt, dass an dieser Stelle kinftige kei-
ne andersartigen gewerblichen Nutzungen entstehen.
Die Errichtung eines Hotels und die Vermietung von Fe-
rienwohnungen unterstitzen die Zielsetzung der Stadt
Kappeln, auch den Sitdhafenbereich starker touristisch
zu entwickeln.

Zulassig sind daher ein Hotelbetrieb mit Vollgastronomie
sowie Ferienwohnungen. Da die Moglichkeit bestehen
soll, die Ferienwohnungen durch ein Management ge-
werblich zu vermieten, ist auch die Unterbringung eines
Vermittlungsbiros fiir Ferienwohnungen zuldssig. Da
neben Hotelzimmern ausschliellich Ferienappartements
an einen wechselnden Personenkreis vermietet werden
sollen, sind Wohnungen zum dauernden Aufenthalt (so-
genannte Dauerwohnungen) nicht zuldssig. Damit soll
verhindert werden, das dieses neue Ferienwohnungs-
segment in exponierter Lage, dass die bisherigen Ange-
bote in Kappeln qualitativ erganzt, dem Kappelner Tou-
rismussektor wieder entzogen wird und etwa als Rendi-
teobjekt die Uberwiegende Zeit des Jahres leer steht.
Die Nutzung als Ferienwohnung fur einen wechselnden
Personenkreis wird durch eine Eintragung in das Grund-
buch abgesichert. Dazu erklart sich der Projekttrager im
Durchfiihrungsvertrag bereit.

Das uberplante Gebiet ist aufgrund seiner friheren Nut-
zung als Getreidespeicher und der Lage im gewerblich
gepragten Sudhafenbereich bereits vollstandig versie-
gelt. Die Planung sieht zwar Entsiegelungen im Bereich
der Gebaudevorflachen am Bahnhofsweg vor, dennoch
wird der Anteil versiegelter Flachen nach Umsetzung
des Vorhabens insgesamt bei annahernd. 90 % liegen.

Im Bebauungsplan ist daher eine GRZ von 1,0 festge-
setzt. Dieser hohe zulassige Versiegelungsgrad wird
durch die vorgenannten Flachenentsiegelungen sowie
die auf dem Tiefgaragendeckel zwischen den freiste-
henden Appartementgebauden geplante und im Bebau-
ungsplan festgesetzte extensive Dachbegriinung ge-
mindert, sodass sich die Bilanz gegenuber der Be-

-6-
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Anzahl der Vollgeschosse

Hohe baulicher Anlagen

Baugrenzen

Begriindung zum Entwurf

standssituation insgesamt verbessert.

Fur die geplanten Ferienappartementhauser sind ent-
sprechend den vorliegenden Projektplanungen drei Voll-
geschosse mit Staffelgeschoss festgesetzt. Die Grole
der Grundflache der geplanten Staffelgeschosse erreicht
aufgrund der grof3zligig geplanten Dachterrassen ober-
halb des dritten Geschosses jeweils nicht die Grenze
zum Vollgeschoss. Durch die Ausbildung der Staffelge-
schosse jeweils zum Freiraum zwischen den Gebauden
Offnet sich dieser nicht nur zur Schlei, sondern optisch
auch nach oben.

Fir den denkmalgeschitzten Speicher wird auf die
Festsetzung zulassiger Geschosse verzichtet, da bauli-
che Veranderungen am Bestandsgebaude grundsatzlich
der denkmalsrechtlichen Genehmigung bedurfen. Eine
zusatzliche planungsrechtliche Steuerung ist daher aus
Sicht der Stadt Kappeln nicht erforderlich.

Die H6henentwicklung der geplanten Gebaude wurde im
Vorwege mit der Denkmalschutzbehdrde abgestimmit.
Die Planungen sehen vor, dass die jeweilige Gesamtho-
he der freistehenden Appartementhduser einschlielllich
des Sockelbauwerkes nur 50 cm oberhalb der Traufho-
he historischen Speichers liegt. Die Gebaude ordnen
sich damit in der Ansicht von der Schlei dem freigestell-
ten historischen Gebaude deutlich unter. Die geringfugig
nach oben gerundeten Hohen der Planung werden da-
her als maximal zulassige Gebaude- und Traufhéhe in
den Bebauungsplan tGbernommen. Alle Gebaude sollen
Uber eine einheitliche Gebaude- und Traufhdhe verfl-
gen. Héhenbezugspunkt ist wie bei allen Hohenfestset-
zungen im Bebauungsplan Normalhéhennull (NHN).

Im Bebauungsplan sind auch die Hohe des jeweiligen
Sockelbauwerks unter den Appartementgebauden sowie
des Sockels im Bereich des ehemaligen Silogebaudes
als Mindest- und Héchstmal festgesetzt. Das Plange-
biet befindet sich in einer Hochwasserrisikozone. Fur
Wohnnutzungen gelten nach den Regelungen des Lan-
desbetriebes fir Klstenschutz, Nationalpark und Mee-
resschutz S-H eine Mindesthéhe des Erdgeschossful3-
bodens von 3,50 m Uber NHN. Die Planungen erfillen
mit geplanten 3,89 m tber NHN diese Anforderungen.

Im Bereich des historischen Speichers liegt die Be-
standssockelh6he an der zur Schlei gerichteten Seite
bei 2,80 m Uber NHN.

Die ausgewiesenen Baugrenzen sind eng an den ge-
planten Gebauden orientiert, um den Vorhabenbezug
des Bebauungsplans planungsrechtlich abzusichern.
Aufgrund der unterschiedlichen baulichen Héhen wer-

-7-
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Bauweise

7.3 Flachen fiir Garagen und
Gemeinschaftsanlagen

Begriindung zum Entwurf

den sowohl fur die Sockelbauwerke mit den Tiefgaragen
und den Sockelbereich um das Speichergebdude als
auch fur die freistehenden Einzelgebdude gesonderte
Baugrenzen planzeichnerisch festgesetzt. Auf eine zu-
satzliche Umgrenzung der Staffelgeschosse wird ver-
zichtet, da die GroRe der jeweiligen Grundflache durch
die festgesetzte Geschossigkeit bereits planungsrecht-
lich hinreichend gesteuert wird und die im Vorhaben-
und Erschlielfungsplan dargestellte Positionierung des
Rucksprungs gegenuber dem darunterliegenden Vollge-
schoss aufgrund der gewtlinschten Ausrichtung auf die
Schlei auch ohne eine diesbezlgliche Festsetzung die
sowohl planerisch als auch stadtebaulich zu favorisie-
rende Losung darstellt.

Zu den Innenbereichen, die zwischen jeweils zwei Ap-
partementhdusern eine innenhofartige Situation entwi-
ckeln sowie an den zur Schlei ausgerichteten Gebaude-
seiten sind im EG Terrassen und in den Obergeschos-
sen Balkone und Loggien geplant. Aufgrund der Ergeb-
nisse des Schallgutachtens kann es erforderlich sein,
diese Aullenwohnbereiche geschlossen auszubilden. Da
die genaue Anordnung der Terrassen und Balkone noch
nicht endgultig feststeht, wird Uber eine textliche Fest-
setzung eine Uberschreitung der festgesetzten Bau-
grenze um maximal 1,50 m zugelassen

Da die Abmessungen des Sockelgebaudes den Grund-
riss des vormaligen Speichergebaudes aufnehmen,
kénnen die erforderlichen Abstandsflachen fur die drei-
geschossigen Appartementhauser nicht Uberall auf dem
eigenen Grundstliick nachgewiesen werden. Insbeson-
dere der Standort des sudlichsten Gebaudes in anna-
hernd auf der Grundstiicksgrenze geplant. Bei den an-
grenzenden Flachen handelt es sich teils um o6ffentlich
genutzte und gewidmete Verkehrsflachen (Bahnhofs-
weg, Nestléweg), stadtische Flachen oder Flachen im
Besitz des Kreises Schleswig-Flensburg (sudlich an-
grenzende Grinflache, Gleisanlagen der Museums-
bahn). Die o6ffentlich gewidmeten Flachen kdénnen zur
Halfte ihrer jeweiligen Tiefe zum Nachweis der Ab-
standsflachen herangezogen werden.

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet, da
diese durch die differenziert und eng an der vorliegen-
den Projektplanung orientierten ausgewiesen Baugren-
zen planungsrechtlich hinreichend bestimmt ist.

Die erforderlichen Stellplatze des Bauprojektes werden
in zwei nicht mit einander verbundenen Tiefgaragen, die
im Sockelgeschoss untergebracht sind, nachgewiesen.
Die Tiefgaragenzufahrten liegen am Bahnhofsweg (sid-
liche Tiefgarage) und am Nestléweg (nérdliche Tiefga-
rage). lhre jeweilige Lage ist im Bebauungsplan plan-
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7.4 Mit Geh- und Leitungsrechten

8

8.1

zu belastende Flachen

Begriindung der grinordneri-
schen Festsetzungen

Flachen mit Dachbegriinung

Begriindung zum Entwurf

zeichnerisch ausgewiesen, da das Schallgutachten zum
Bebauungsplan auf der Grundlage dieser konkreten
Planung erarbeitet wurde. Eine Verlagerung der Tiefga-
ragenzufahrten, insbesondere im Bahnhofsweg hatte
mithin Auswirkungen auf die schallgutachterlichen Er-
gebnisse.

Nebenanlagen sind auch auRerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Flachen zulassig. Dies betrifft vor allem
die Standorte fir die geplanten Muillsammelbehalter am
Bahnhofsweg. Durch den Verzicht auf eine genaue Ver-
ortung der Nebenanlagen soll noch ausreichend planeri-
scher Spielraum fur die konkrete Ausflihrungsplanung
bestehen.

Nordlich des historischen Speichergebdudes ist eine
breite Podest- und Treppenanlage zwischen Bahnhofs-
weg und Sudhafen geplant, die sich als attraktive Ful3-
wegeverbindung und Ergénzung des offentlichen Ful3-
wegenetzes eignet. In Abstimmung mit dem Vorhaben-
trager soll diese Wegeverbindung auf privatem Grund
auch von der Offentlichkeit genutzt werden kénnen. Da-
her ist im Bebauungsplan ein Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit festgesetzt. Die konkreten Nutzungsmo-
dalitdten werden zwischen dem Vorhabentrager und der
Stadt vertraglich festgelegt.

Unterhalb des sidlichen Sockelgeschosses verlauft ein
Schmutzwasserkanal und ein Regenwasserkanal mit
Sandfang der Abwasserentsorgung Kappeln mbH. Die
Zuganglichkeit dieser Anlagen wird durch die Eintragung
von Grunddienstbarkeiten zwischen der Stadt Kappeln
und dem Vorhabentrager gesichert. Im Bebauungsplan
ist daher die Lage der Leitungen durch ein Leitungsrecht
zugunsten des Versorgungstragers eingetragen. Auch
weitere, Ostlich der geplanten Sockelgebdude befindli-
che Schmutz- und Regenwasserleitungen werden durch
ein Leitungsrecht im Bebauungsplan gesichert.

Die Deckel der beiden Sockelbauwerke, in denen Stell-
platze untergebracht werden, bilden zugleich die Freifla-
chen und Aulenrdume der Appartementhauser. Ange-
sichts des hohen Versieglungsgrades in den angren-
zenden Bereichen ist als griingestalterische MafRnahme
eine extensive Dachbegriinung dieser Deckel zur Schaf-
fung eines ansprechenden Wohnumfeldes geplant. Die
vorgesehenen Bereiche sind in der Planzeichnung des
Bebauungsplans gekennzeichnet. Von der Begrunung
ausgenommen sind die Terrassen vor den Apparte-
ments im Erdgeschoss. Die Festsetzung erfolgt textlich,
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9

Immissionsschutz

Begriindung zum Entwurf

da die genaue GroRe dieser Terrassen zum gegenwarti-
gen Planungsstand noch nicht feststeht.

Nordlich des Plangebietes verlauft in einer Entfernung
von ca. 20 -25 m die B 203 mit der Auffahrt der Schlei-
bricke. Im Osten liegt der Nestleweg, Uber den der
Siudhafenbereich mit dem Segelhafen und den dort an-
sassigen Werftbetrieben sowie der Milchtrocknungs- und
verarbeitungsbetrieb Cremilk erschlossen wird. In die-
sem Hafenbereich liegen auch Gleisanlagen der Muse-
umseisenbahn, die in diesem Abschnitt jedoch nur fur
vereinzelte Rangierfahrten genutzt werden. Uber den
Bahnhofsweg im Westen werden das Wohnquartier an
der Konigsberger Stralte sowie auch angrenzende Ge-
biete erschlossen. Am Bahnhofsweg befindet sich vis-a-
vis des Speichergebaudes eine ehemalige Gewerbehal-
le, die gemal einer baurechtlichen Genehmigung als
Veranstaltungsort bis 22.00 Uhr genutzt werden kann.

Aufgrund dieser Emissionsquellen im Umfeld des ge-
planten Vorhabens wurde zum Bebauungsplan eine
schalltechnische Untersuchung erstellt, um die Auswir-
kungen dieser verschiedenen Emissionen auf das ge-
plante Bauvorhaben zu uberprifen und ggfs. Schall-
technische Maflnahmen zum Schutz der beabsichtigten
Nutzungen im Bebauungsplan festzusetzen.

Untersucht wurden im Einzelnen folgende Auswirkun-
gen:

- Verkehrslarm StralRe (B 203, Bahnhofsweg, Nest-
leweg) und Schiene (Rangierbetrieb der Museums-
bahn)

- Schutz des Plangebietes vor Verkehrslarm

- Schutz der Nachbarschaft vor B-Plan induzierten Ver-
kehr

- Gewerbelarm durch das Hotel mit Gastronomie auf
benachbarte Wohnnutzungen im Bahnhofsweg

- Freizeitlarm durch die Veranstaltungshalle im Bahn-
hofsweg

- Sportlarm durch die Bootsliegeplatze an der Schlei in
Anlehnung an die 18. BImSchV

- Gewerbelarm durch den Gewerbebetrieb Cremilk so-
wie andere larmtechnisch relevante Gewerbebetriebe

Verkehrslarm

Insgesamt zeigt die schalltechnische Untersuchung,
dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans Schutz-
vorkehrungen an den geplanten Gebauden (passiver
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Begriindung zum Entwurf

Schallschutz) ausschlieRlich aufgrund des Stralenver-
kehrslarms zu treffen sind. Den grofidten Larmanteil er-
zeugt hier das Verkehrsaufkommen auf der B 203 mit
derzeit Uber 13.700 Fahrzeugen in 24 Stunden (13.710
Kfz/24h in 2015). Da fur den Bahnhofsweg und den
Nestleweg keine Verkehrszahlen vorliegen, wurde im
Rahmen der schalltechnischen Untersuchung eine Ver-
kehrszahlung vorgenommen. Fur den Nestleweg betragt
das Verkehrsautfkommen 730 Kfz/24h. Der Lkw-Anteil
(Fahrzeuge uber 2,8 T) liegt tags bei 15,6% und nachts
bei 9,4%. Im Bahnhofsweg liegt ist das Verkehrsauf-
kommen mit 700 Kfz/24h &hnlich hoch. Uberraschend
hoch ist hier allerdings der Lkw-Anteil. Er liegt tags bei
28,3% und nachts noch bei 16%. Diese Zahlen wurden
auf den Prognose-Horizont 2030/35 hochgerechnet.

Fur die offentlichen Parkplatze westlich und sidlich des
Plangebietes wurden die Belastungen anhand der Park-
platzlarmstudie abgeschatzt.

Fir den Schienenverkehr der Museumsbahn wurden im
Rangierverkehr vier Fahrbewegungen am Tag ange-
nommen. Damit wurde ein Sicherheitspuffer in die Be-
rechnungen eingestellt. MalRgeblich fir das geplante
Vorhaben ist jedoch das Strallenverkehrsaufkommen.

Die Abschatzung des B-Plan-induzierten Zusatzverkehrs
erfolgte anhand der Parkplatzlarmstudie

Der Schutzanspruch des Gebietes wurde aufgrund der
Kombination aus Ferienwohnungen und gewerblichen
Anteilen (Hotelbetrieb mit einer Vollgastronomie und
entsprechenden Lieferverkehren) vergleichbar eines
Mischgebietes eingestuft.

Innerhalb des Plangeltungsbereichs werden die Orien-
tierungswerte von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts im
gesamten Plangeltungsbereich Uberschritten. Die Im-
missionsgrenzwerte von 64 dB(A) tags und 54 dB(A)
nachts werden im Norden des Plangeltungsbereichs
Uberschritten. Im Tageszeitraum wird der Anhaltswert
der Gesundheitsgefahr von 70 dB(A) tags im Plangebiet
nicht erreicht, im Nachtzeitraum wird der Anhaltswert der
Gesundheitsgefahr von 60 dB(A) nachts im Bereich des
im Norden des Plangeltungsbereichs geplanten Gebau-
des in den oberen Geschossen um bis zu 1 dB(A) Uber-
schritten.

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

Gemaf DIN 4109 (Juli 2016) und der Entwirfe zu den 1.
Anderungen (Januar 2017) ergeben sich Anforderungen
an den passiven Schallschutz zum Schutz der Wohn-
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und Buronutzungen vor von auRen eindringenden Ge-
rauschen.

Im Bebauungsplan werden fir die geplanten Gebaude
daher mafRgebliche AuRenlarmpegel fir schutzbedurfti-
ge Raume und fir Raume, die Uberwiegend zum Schla-
fen genutzt werden, getrennt festgesetzt.

Zum Schutz der Nachtruhe sind im gesamten Plangel-
tungsbereich bei Neu-, Um- und Ausbauten fir zum
Schlafen genutzte R&ume schallgeddmmte LUftungen
vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwech-
sel nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik
entsprechende Weise sichergestellt werden kann.

Befestigte Aulenwohnbereiche wie Terrassen, Balkone
und Loggien sind in den Bereichen, in denen der Orien-
tierungswert von 60 dB(A) tags um mehr als 3 dB(A)
Uberschritten wird, in geschlossener Bauweise zulassig.
Offene AuBenwohnbereiche in diesem Bereich sind
ausnahmsweise auch dann zuldssig, wenn mit Hilfe ei-
ner Immissionsprognose nachgewiesen wird, dass in der
Mitte des jeweiligen AuBenwohnbereichs der Orientie-
rungswert fur Mischgebiete tags um nicht mehr als 3
dB(A) Uberschritten wird.

Hiervon kann abgewichen werden, wenn im Rahmen
eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tat-
sachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an
den passiven Schallschutz resultieren.

Die Prufung der durch den Bebauungsplan induzierten
Zusatzverkehre auf 6ffentlichen Verkehrsflachen (Anlie-
ferung, Tiefgaragen mit Zufahrten) ergab, die Zunahme
der Verkehrsgerausche unterhalb der Erheblichkeits-
schwelle der TA-Larm von 3 dB(A) liegt, teilweise sogar
unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A).
und damit keine schalltechnische Relevanz besitzt.

Gewerbelarm

Zur Beurteilung der Gerauschbelastungen aus Gewer-
belarm wurden die Beurteilungspegel aus der geplanten
Nutzung an einigen maRgebenden Immissionsorten der
angrenzenden Bebauung ermittelt.

Sowohl im Tages- als auch im Nachtzeitraum werden
aulBerhalb des Plangeltungsbereichs an den nachstge-
legenen schitzenswerten Nutzungen die Immissions-
richtwerte fir Misch- gebiete von 60 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts aus dem Betrieb des Hotels eingehalten.
Auch unter Berucksichtigung der Vorbelastung wird der
Immissionsrichtwert weiterhin eingehalten.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches wird an den
exemplarischen Immissionsorten der Immissionsricht-
wert aus dem Betrieb des Hotels eingehalten. Unter Be-
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rucksichtigung der Vorbelastung wird den Anforderun-
gen der TA Larm entsprochen.

Fur den Betrieb des Hotels und der Ferienwohnungen ist
daher davon auszugehen, dass dieser mit der Nachbar-
schaft immissionsschutzrechtlich vertraglich ist.

Im Schallgutachten wurde auch mdgliche Auswirkungen
durch Emissionen der in grof3er Hohe befindlichen tech-
nischen Anlagen des milchverarbeitenden Betriebs
Cremilk auf das Plangebiet geprift. Dazu wurde das
vorhandene schalltechnische Gutachten zum derzeit in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 80 ,Cremilk
und Umgebung® herangezogen und das bereits vorlie-
gende Schallreduzierungskonzept beriicksichtigt.

Innerhalb des gesamten Plangeltungsbereichs werden
sowohl der Immissionsrichtwert fur Mischgebiete von 60
dB(A) tags als auch der Immissionsrichtwert fiir Misch-
gebiete von 45 dB(A) nachts aus dem Betrieb der Cre-
milk GmbH alleine eingehalten.

Die Ubrigen untersuchten Larmarten im Umfeld (Sport-
larm durch Bootsliegeplatze, Freizeitlarm durch die Ver-
anstaltungshalle im Bahnhofsweg) fuhren nicht zu Be-
eintrachtigungen der im ausgewiesenen sonstigen Son-
dergebiet geplanten Nutzungen.

Freizeitlarm

Fir die Veranstaltungshalle ergeben sich gemald des
bereits vorhandenen Schallgutachtens fiir eine ,Veran-
staltungshalle am Bahnhofsweg“ an den umliegenden
Nutzungen Beurteilungspegel, die unterhalb der Im-
missionsrichtwerte fir allgemeine Wohngebiete von 40
dB(A) nachts liegen. Da der Betrieb der Veranstaltungs-
halle gemaR des Schallgutachtens an der vorhandenen
Bebauung bereits die Immissionsrichtwerte fiir allgemei-
ne Wohngebiete unterschreitet, ist ohne weitere Prifung
von einer Vertraglichkeit mit der geplanten Mischge-
bietsbebauung innerhalb des Plangebiets auszugehen,
da die Abstande gleich bzw. grofRer sind als dir zur vor-
handenen Wohnnutzung.

Sportlarm

Fir die Gerduschimmissionen von den Bootsanlegestel-
len stellt das Schallgutachten fest, dass sich fur den
Plangeltungsbereich iberwiegend Uberschreitungen des
Immissionsrichtwertes von 45 dB(A) nachts im Siden
des Plangeltungsbereichs ergeben.

Da die Immissionsrichtwerte nur zur Orientierung die-
nen, sind diese im vorliegenden Fall als Anhaltswerte
heranzuziehen. Zudem werden die Appartementhauser
mit Ferienwohnungen wegen der maritimen Pragung
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10 Ver- und Entsorgung

10.1 Frischwasserversorgung

10.2 Strom- und Gasversorgung

10.3 Telekommunikation

10.4 Schmutzwasserbeseitigung

10.5 Oberflaichenentwasserung

10.6 Abfallbeseitigung

11 Nachrichtliche Ubernahmen

Begriindung zum Entwurf

des Umfeldes geplant, so dass davon ausgegangen
wird, dass die Moglichkeit einer Belastigung durch Ta-
kelageklappern fir die Zielgruppe als unwahrscheinlich
zu erachten ist. Zudem sind bereits aufgrund des Ver-
kehrslarms passive SchallschutzmaRnahmen erforder-
lich, wodurch Beeintrachtigungen der Nutzer Nachts
auszuschlieen sind.

Alle Ver- und Entsorgungsanlagen sind bereits im Plan-
gebiet bzw. den angrenzenden Bereichen vorhanden.

Die Frischwasserversorgung uUbernimmt das Wasser-
werk Kappeln.

Die Strom- und Gasversorgung stellt die Schleswig-
Holstein Netz AG zur Verfugung. Im Bahnhofsweg be-
findet sich ein wichtiger Trafo- und Stromverteilerkasten,
der nach gegenwartigem Planungsstand am jetzigen
Standort verbleiben soll. In der Planzeichnung des Be-
bauungsplans ist der Standort daher als Flache fur Ver-
sorgungsanlagen / Elektrizitat festgesetzt.

Telekommunikationseinrichtungen sind im Plangebiet
vorhanden.

Das Schmutzwasser kann an den DN 400 Schmutzwas-
serkanal im Nestle-Weg angeschlossen werden. Unter-
halb des vorhandenen sidlichen Speichergebaudes ver-
lauft ein Schmutzwasserkanal, der das Schmutzwasser
aus dem Bahnhofsweg abfihrt. Das Abwasser aus dem
Schmutzwasserkanal im Nestléweg wird Uber die Pump-
station zur Klaranlage gepumpt.

Im Bereich der Ostlichen Plangebietsgrenze verlauft ein
weiterer Schmutzwasserkanal, der in den vorgenannten
muandet.

Um die Zugénglichkeit der Leitungen zu gewahrleisten,
sind im Bebauungsplan Leitungsrechte zugunsten der
Abwasserentsorgung Kappeln festgesetzt.

Fir das anfallende Niederschlagswasser kénnen die
vorhandenen Regenwasserkanéle im Bahnhofsweg und
im Sudhafenbereich zur Ableitung in den Vorfluter
(Schlei) genutzt werden. Unter dem Silogebaude verlauft
parallel zu dem beschriebenen Schmutzwasserkanal
auch ein Regenwasserkanal mit Sandfang. Weitere Lei-
tungen befinden sich dstlich vor dem Gebdude im Ha-
fenbereich auf dem Uberplanten privaten Grundstick.
Auch diese Leitungen sind daher durch festgesetzte Lei-
tungsrechte im Bebauungsplan erfasst.

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

11.2 Gewasserschutzstreifen

11.3 Hochwassergefahren

Begriindung zum Entwurf

Das historische Speichergebaude ist ein eingetragenes
Kulturdenkmal gemafy § 9 DSchG. Die Planungen zum
Umbau des Gebaudes fir die geplanten Nutzungen Ho-
tel mit Gastronomie erfolgt in enger Abstimmung mit der
unteren Denkmalschutzbehdorde.

Die Ufer der Schlei gehéren zur Kistenlinie. Gemaf
§ 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 Bauverbot gilt laut § 3 Absatz 2 nicht fir Vorhaben,
fir die im Bereich von im Zusammenhang bebauten
Ortsteilen nach § 34 Baugesetzbuch ein Anspruch auf
Bebauung besteht. Das Plangebiet ist bereits vollstandig
Uberbaut und befindet sich im baulichen Innenbereich.
Die Regelungen zum Gewasserschutzstreifen sind somit
nicht anzuwenden.

Das Plangebiet befindet sich im hochwassergefahrdeten
Bereich. Nach § 80 Abs. 1 Nr. 4 LWG gibt es ein Bau-
verbot in den Risikogebieten gemaR § 73 Abs. 1 WHG.
Hier dirfen bauliche Anlagen nicht errichtet oder we-
sentlich geandert werden. Dies bedeutet. dass im
Hochwasserrisikogebiet keine zusatzliche Bebauung
errichtet werden darf und keine wesentliche Anderung
der Bestandsbauten durchfihrbar ist. Neubauten oder
Ersatzneubauten von baulichen Anlagen sind verboten.

Gemall § 80 Abs. 3 LWG sind Ausnahmen von dem
Verbot des Abs. 1 zulassig, wenn sie mit den Belangen
des Kistenschutzes und des Hochwasserschutzes ver-
einbar sind und wenn das Verbot im Einzelfall zu einer
besonderen Harte fuhren wirde oder ein dringendes 6f-
fentliches Interesse vorliegt. Uber Ausnahmen entschei-
det gleichzeitig mit der Erteilung der Baugenehmigung
oder einer nach anderen Vorschriften notwendigen Ge-
nehmigung die dafir zustdndige Behoérde im Einver-
nehmen mit der Kistenschutzbehdrde.

Das dringende o6ffentliche Interesse begrindet sich beim
vorliegenden Vorhaben zum einen in der Vermeidung
einer langfristigen inneroértlichen Brache. Das historische
Speichergebdude und die Lagerhallen stehen bereits
seit langerem leer.

Damit einher geht auch die Reparatur der fur den Le-
bens- und Urlaubsort Kappeln zwingend erforderlichen
intakten Ortsstruktur und des Ortsbildes. Das Plangebiet
befindet sich in exponierter Lage am Stadteingang von
Kappeln.

Durch die geplanten gewerblichen bzw. touristischen
Nutzungen entstehen neue Arbeitsplatze. Die vorgese-
henen Nutzungen dienen weiterhin dazu, die Stadt Kap-
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peln als touristisches Ziel zu starken, indem das Unter-
bringungsangebot erweitert wird.

Zur Begrenzung der Hochwasserrisiken werden bei der
Herstellung der baulichen Anlage die erforderlichen
Schutzvorkehrungen geschaffen werden.

Die neu geplanten Gebaude werden auf einem 2,00 m
hohen Garagensockel errichtet, so dass im unteren Ge-
baudebereich hochwasserangepasste Nutzung stattfin-
den. Die Hoéhe des ErdgeschossfulRbodens liegt bei
3,89 m Uber NHN.

Im Bereich des historischen Speichers liegt aufgrund der
Bestandssituation die Sockelhdhe an der zur Schlei ge-
richteten Seite bei 2,80 m.

12 Flachenbilanz Sonstiges Sondergebiet 30.255 m?
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TEIL Il - UMWELTBELANGE
13  Einleitung

13.1 Gesetzliche Grundlagen

13.2 Bestandsbeschreibung

Begriindung zum Entwurf

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpri-
fung, vom Umweltbericht, von der Angabe, welche Ar-
ten umweltbezogener Informationen verfligbar sind so-
wie von der zusammenfassenden Erklarung und dem
Monitoring abgesehen.

Auf den Fortfall der Umweltpriifung wird im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung hingewiesen.

Nach § 1 Abs. 6 Ziffer 7 BauGB sind dennoch die Be-
lange des Umweltschutzes zu prifen und bei der Ab-
wagung zu berucksichtigen.

14 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes und
deren Beriicksichtigung bei der Aufstellung

14.1 Fachgesetzliche Ziele

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

§ 1 BNatSchG: "Natur und Landschaft sind aufgrund
ihnres eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des
Menschen auch in Verantwortung fur die kiinftigen Ge-
nerationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so
zu schitzen, zu pflegen und, soweit erforderlich, wie-
derherzustellen, dass

1. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts,

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nut-
zungsfahigkeit der Naturguter,

3. die Tier- und Pflanzenwelt, einschliellich ihrer Le-
bensstatten und Lebensraume sowie

4. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erho-
lungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesi-
chert sind."

§ 19 Abs.1 BNatSchG: "Der Verursacher eines Ein-
griffs ist zu verpflichten, vermeidbare Beeintrachtigun-
gen von Natur und Landschaft zu unterlassen."”

Diese Ziele finden im Verfahren Uber griinordnerische
Festsetzungen Eingang in die Planung, die die Minimie-
rung bzw. Vermeidung von Beeintrachtigungen zum Ziel
haben. Als griingestalterische MafRnahme, die gleichzei-
tig zur Reduzierung des Oberflachenabflusses beitragt,
wird festgesetzt, dass die Flachen des Garagensockels
mit einer extensiven Dachbegrinung zu versehen sind.

§ 19 Abs. 2 BNatSchG: "Der Verursacher ist zu ver-
pflichten, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 73
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Begriindung zum Entwurf

MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege vorrangig auszugleichen (AusgleichsmalRnah-
men) oder in sonstiger Weise zu kompensieren (Er-
satzmal3nahmen).

Die Planungen sehen nach derzeitigem Stand keine
Eingriffe vor, die der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung unterliegen.

Da das Planverfahren zum Bebauungsplan Nr. 73 nach
§ 13a BauGB gefuhrt wird, gelten Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
als im Sinn des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

§ 30 BNatSchG i. V. m. § 21 LNatSchG: MalRnahmen,
die zu einer Zerstérung, Beschadigung, Veranderung
des charakteristischen Zustandes oder sonstigen erheb-
lichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung der gesetz-
lich geschitzten Biotope flihren kdnnen, sind verboten
(Gesetzlicher Biotopschutz).

Im Plangebiet sind keine gesetzlich geschutzten Bioto-
pe vorhanden.

§ 20 /§ 21 BnatSchG: In diesen beiden Paragraphen ist
der Biotopverbund und die Biotopvernetzung gesetzlich
verankert. Danach soll ein Biotopverbundsystem auf
mindestens 10 % der Landesflache entwickelt werden.
Es soll auch zur Verbesserung des Zusammenhangs
des Europaischen Schutzgebietssystems Natura 2000
dienen.

Es sind keine Biotopverbundflachen von der Planung
betroffen.

§ 34 Abs.1 BNatSchG: "Projekte sind vor ihrer Zulas-
sung oder Durchfihrung auf ihre Vertraglichkeit mit den
Erhaltungszielen eines Gebiets von gemeinschaftlicher
Bedeutung oder eines Europaischen Vogelschutzge-
biets zu Uberprifen." Vertraglichkeit und Unzuldssigkeit
von Projekten sowie Ausnahmen sind in § 34 Abs. 2 bis
Abs. 4 BNatSchG geregelt. Demgemal ist ein Projekt
unzulassig, wenn es zu erheblichen Beeintrachtigungen
eines EU-Vogelschutzgebietes in seinen fiir die Erhal-
tungsziele oder dem Schutzzweck malgeblichen Be-
standteilen fUhren kann. Es sei denn, es bestehen
zwingende Grinde des uberwiegenden 6ffentlichen In-
teresses, einschlielRlich sozialer und wirtschaftlicher Art,
und zumutbare Alternativen mit geringeren Beeintrach-
tigungen an anderer Stelle sind nicht gegeben.

Das Plangebiet liegt in ca. 35 m Entfernung zum FFH-
Gebiet ,Schlei inkl. Schleiminde und vorgelagerte
Flachgrinde“ (FFH DE 1423-394) und ,Schlei® (EGV
DE 1423-491). Dazwischen befinden sich die vollver-
siegelten Hafenflachen des Sudhafens. Da das Plange-
biet bereits vollstdndig bebaut ist und auch weiterhin
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Begriindung zum Entwurf

eine Bebauung vorgesehen wird, sind keine Auswirkun-
gen auf das FFH-Gebiet zu prognostizieren.

§ 44 BNatSchG stellt die zentrale nationale Vorschrift
des besonderen Artenschutzes dar. Er beinhaltet fir die
besonders geschitzten sowie die streng geschutzten
Tiere und Pflanzen unterschiedliche Verbotstatbestan-
de.

Zur Beurteilung der Auswirkungen der Planungen auf
die im Plangebiet vorkommenden Arten wurde ein Ar-
tenschutzrechtlicher Fachbeitrag auf Basis einer Poten-
zialanalyse beauftragt. Es zeichnen sich keine unlésba-
ren Konflikte mit geltendem Artenschutzrecht ab. Die im
Gutachten genannten MalRnahmen und Vorgehenswei-
se werden uber den Durchfihrungsvertrag abgesichert.
Siehe auch Kapitel 17.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

§ 1 BBodSchG: "Zweck dieses Gesetzes ist es, nach-
haltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wie-
derherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenverande-
rungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie
hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu
sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen
auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Bo-
den sollen Beeintrachtigungen seiner naturlichen Funk-
tionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden wer-
den."

Es erfolgt eine Bebauung auf bereits vollstandig versie-
gelten Flachen, dadurch wird die Inanspruchnahme
neuer Flachen vermieden.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

§ 1 Abs. 1 BImSchG: "Zweck dieses Gesetzes ist es,
Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Was-
ser, die Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sach-
guter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen
und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen
vorzubeugen."

§ 50 BImSchG: "Bei raumbedeutsamen Planungen und
Maflinahmen sind die fir eine bestimmte Nutzung vor-
gesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Un-
fallen im Sinne des Artikels 3 Nr.5 der Richtlinie
96/82/EG in Betriebsbereichen hervorgerufenen Aus-
wirkungen auf die ausschlie3lich oder Gberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiet sowie auf sonstige schutz-
bedurftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden wer-
den."

Aufgrund der Emissionsquellen im Umfeld des geplan-
ten Vorhabens wurde zum Bebauungsplan eine schall-
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14.2 Ziele aus Fachplanungen

Abb.:
Ausschnitt Landschaftsplan

14.3 Schutzgebiete

15 Beschreibung und Bewertung
der Umweltauswirkungen

Begriindung zum Entwurf

technische Untersuchung erstellt, um die Auswirkungen
dieser verschiedenen Emissionen auf das geplante
Bauvorhaben zu Uberprifen und ggfs. Schalltechnische
MaRnahmen zum Schutz der beabsichtigten Nutzungen
im Bebauungsplan festzusetzen.

Zum Schutz der im festgesetzten sonstigen Sonderge-
biet Ferienwohnungen und Hotel geplanten Nutzungen
werden aufgrund der Verkehrslarmimmissionen insbe-
sondere durch die im Norden verlaufende B 203 im Be-
bauungsplan maRgebliche AulRenlarmpegel festgesetzt.
Der Schutzanspruch wird aufgrund der gewerblichen
Anteile (Hotel mit Vollgastronomie) vergleichbar eines
Mischgebietes angesetzt.

Laut Landschaftsrahmenplan liegt Kappeln in einem
Gebiet mit besonderer Erholungseignung. Als Erho-
lungsinfrastruktur werden Sportboothafen dargestellt.

Der Landschaftsplan stellt das Plangebiet als Sonder-
gebiet Hafen dar.

=
|

Innerhalb des Plangeltungsbereichs sind keine Schutz-
gebiete vorhanden.

Grundlage fir die Darstellung des aktuellen Zustandes
des Plangebietes bildet eine Ortsbegehung, die Aus-
wertung aktueller Luftbilder sowie der faunistischen Po-
tenzialanalyse (B.i.A. 2017). In letzterer werden
schwerpunktmalig die artenschutzrechtlich relevanten
Tierarten berlcksichtigt. Die Informationen zu den wei-
teren Schutzgltern ergeben sich durch eine Auswer-
tung des Landschaftsrahmenplanes, des Landschafts-
planes, durch Ableitung aus den erfassten Biotoptypen
sowie aus verschiedenen Datengrundlagen, die jeweils
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15.1

15.2

Schutzgut Mensch /
menschliche Gesundheit

Bestand und Bewertung

Umweltbezogene Auswirkungen
des Vorhabens

MaRnahmen zur Vermeidung
und Minderung

Schutzgut Tiere
und Pflanzen

Bestand und Bewertung

Umweltbezogene Auswirkungen

Begriindung zum Entwurf

bei den einzelnen Schutzgutern aufgefuhrt sind.

Die Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes erfolgt
angelehnt an den Gemeinsamen Runderlass des In-
nenministeriums und des Ministeriums fir Umwelt, Na-
tur und Forsten des Landes SH "Verhaltnis der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht"
(2013) in den zwei Wertstufen allgemeine und besonde-
re Bedeutung.

Im Plangeltungsbereich findet derzeit keine Nutzung
statt, die vorhandenen Gebaude und Hallen stehen leer.

Das Plangebiet befindet sich im Einflussbereich von
Larmemissionen durch Verkehrslarm der umgebenden
StralBen. Als Larmemission ebenfalls zu betrachten sind
eine Veranstaltungshalle sowie die Museumsbahn.

Das Plangebiet ist derzeit sowohl hinsichtlich der Teil-
funktion Wohnen als auch der Teilfunktion Erholung von
allgemeiner Bedeutung.

Die Umsetzung der Planung fuhrt zu einer deutlichen
Aufwertung des Plangebietes hinsichtlich seiner Bedeu-
tung als Wohnort und Erholungsbereich. Es entstehen
hochwertige Wohnungen und ansprechend gestaltete
Freiflachenbereiche.

— Festsetzung malgeblicher AuRenlarmpegel fur die

schutzbedurftigen Nutzungen

Der Plangeltungsbereich ist vollstdndig versiegelt und
bebaut und besitzt somit nur allgemeine Bedeutung als
Lebensraum fir Pflanzen. Die leerstehenden Gebaude
besitzen ein Potenzial als Lebensraum fir gebaudebe-
wohnende Fledermause und gebaudebritende Vogelar-
ten.

Das artenschutzrechtliche Gutachten stellt das potenzi-
elle Vorkommen nur weniger haufig vorkommender Ge-
baudebriter ohne besondere Habitatanspriiche fest.
Das Plangebiet besitzt somit nur allgemeine Bedeutung
als Lebensraum fiir Brutvogel.

Hingegen hat das historische Speichergebdude ein ho-
hes Potenzial fir drei gebdudebewohnende Fleder-
mausarten, hier ist von einer besonderen Bedeutung
auszugehen.

Die geplanten Gebaudeabrisse und Sanierungsmal-
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des Vorhabens nahmen betreffen potenzielle Lebensrdume von haufig
vorkommenden Gebdudebrutern und von geschutzten
Fledermausarten.

Die baulichen Malknahmen am historischen Speicher-
gebaude werden umsichtig unter baubiologischer Be-
gleitung erfolgen, so dass der Eintritt von Verbotstatbe-
standen sicher vermieden wird.

Mafinahmen zur Vermeidung — Umsetzung der im artenschutzrechtlichen Fachbei-
und Minderung trag genannten Maflnahmen

15.3 Schutzgut Boden
Bestand und Bewertung Der Plangeltungsbereich ist bereits zu 100 % versiegelt

bzw. bebaut. Er ist von allgemeiner Bedeutung fur das
Schutzgut Boden.

Umweltbezogene Auswirkungen Die Planung filhrt zu keinen Veranderungen der

des Vorhabens Bodenverhaltnisse.
Maflnahmen zur Vermeidung — Reduzierung des abzuleitenden Oberflachenwassers
und Minderung durch Uberdeckung der Tiefgarage mit Boden.

15.4 Schutzgut Wasser

Bestand und Bewertung Das Plangebiet ist vollstandig versiegelt, es findet keine
Grundwasserneubildung statt.

Der Plangeltungsbereich befindet sich im hochwasser-
gefahrdeten Bereich.

Das Plangebiet besitzt nur allgemeine Bedeutung fir
das Schutzgut Wasser.

Umweltbezogene Auswirkungen Da die vorliegende Planung keine weitere Versiegelung
des Vorhabens zuldsst, sind keine erheblichen Auswirkungen auf das
Grundwasser zu erwarten.

Das Oberflachenwasser wird wie bisher in die Trennka-
nalisation geleitet.

Die Retention von anfallendem Oberflachenwasser ver-
bessert sich durch die Neuplanung aufgrund der exten-
siven Dachbegrinung, die auf dem Garagensockel vor-

gesehen ist.
MaRnahmen zur Vermeidung — Festsetzung zur Reduzierung des Oberflachenab-
und Minderung flusses durch Uberdeckung des Garagensockels mit
Boden.

— Zur Begrenzung der Hochwasserrisiken werden bei
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15.5

15.6

15.7

der Herstellung der baulichen Anlage die erforderli-
chen Schutzvorkehrungen geschaffen werden.

— Die neu geplanten Gebaude werden auf einem 2,00
m hohen Garagensockel errichtet, so dass im unte-
ren Gebaudebereich hochwasserangepasste Nut-
zung stattfinden.

Schutzgut Klima und Luft

Bestand und Bewertung Das Plangebiet besitzt aufgrund der vollstandigen Ver-
siegelung nur allgemeine Bedeutung fir das Schutzgut
Klima und Luft.

Umweltbezogene Auswirkungen Durch die aufgrund des B-Planes Nr. 73 zulassige Be-

des Vorhabens bauung ist weder eine erhebliche Beeintrachtigung des
Lokalklimas noch eine erhebliche Verschlechterung der
Luftqualitat zu erwarten.

MaRnahmen zur Vermeidung — Begrinungsmalinahmen (extensive Dachbegrinung)
und Minderung zur Verbesserung des Kleinklimas
Schutzgut Landschaft

Bestand und Bewertung Das Landschaftsbild ist durch die vorhandene Bebau-
ung gepragt. Das denkmalgeschuitzte Speichergebaude
ist von besonderer Bedeutung, da er einen historischen
Teil der Stadtsilhouette Kappelns darstellt. Die an das
Speichergebaude anschlieRenden Getreidehallen sind
als Vorbelastung des Stadtbildes einzustufen.

Umweltbezogene Auswirkungen Die Umgestaltung dieses als Stadteingang exponierten

des Vorhabens Bereichs mit hochwertiger neuer Bebauung und dem
Erhalt des historischen Speichergebaudes flihren zu
einer deutlichen Aufwertung des Stadt- und Land-
schaftsbildes im Plangebiet.

Maflnahmen zur Vermeidung — Erhalt des historischen Speichergebaudes

Mi
und Minderung — Festsetzungen zu Gebaudehdhen

Schutzgut Kultur- Im Plangebiet befindet sich mit dem denkmalgeschutz-
und sonstige Sachgiiter ten Speichergebaude ein Kulturdenkmal.

Alle baulichen Veranderungen am Speichergebdude
wurden mit der zustandigen Denkmalschutzbehorde
abgestimmt.

Zu beachten ist aulRerdem § 15 DSchG: Wer Kultur-
denkmale entdeckt oder findet, hat dies unverzlglich
unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denk-
malschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung be-
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16 Naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung

17 Artenschutzrechtliche
Priifung

17.1 Gesetzliche Grundlage

Begriindung zum Entwurf

steht ferner fir die Eigentimerin oder den Eigentimer
und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstuicks
oder des Gewassers, auf oder der in dem Fundort liegt,
und fir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur
Entdeckung oder zu dem Fund geflhrt haben. Die Mit-
teilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die
ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kul-
turdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zu-
stand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile
oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Die-
se Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von
vier Wochen seit der Mitteilung.

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

Die Planungen des Bebauungsplans Nr. 73 sehen keine
Eingriffe vor, die der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung unterliegen. Nach § 13a Abs. 2 BauGB gelten
Eingriffe, die auf Grund des Bebauungsplans Nr. 73 zu
erwarten sind, als im Sinne des §1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig.

Durch die erforderlichen Gebdudeabrisse bzw. Sanie-
rungsmafinahmen und ggf. durch mégliche weitere Be-
eintrachtigungen infolge von Scheuchwirkungen und
baubedingten Wirkfaktoren sind vorhabensbedingte
Auswirkungen auf die Tierwelt nicht auszuschlieRen.
Neben der schutzgutbezogenen Betrachtungsweise im
Rahmen des Umweltberichtes wurden die madglichen
Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Belan-
ge des Artenschutzes im Rahmen eines Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrages untersucht:

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag gemal § 44
BNatSchG im Rahmen des B-Planes Nr. 73 ,Speicher-
quartier der Stadt Kappeln, B.i.A. — Biologen im Ar-
beitsverbund, 05. Mai 2017

Das Gutachten beinhaltet eine faunistische Potenzial-
analyse fur die Artengruppen Brutvogel und Fledermé&u-
se.

Nach § 44 (1) BNatSchG ist es verboten

1. ,..wild lebenden Tieren der besonders geschutzten
Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen o-
der zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zer-
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17.2 Bestand

Brutvogel

Begriindung zum Entwurf

“

storen...“ (Totungsverbot). Sind im unmittelbaren
Zusammenhang mit der Zerstérung und Beschadi-
gung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten Tétun-
gen nicht vermeidbar, liegt kein VerstoR gegen das
Totungsverbot vor, wenn die 6kologische Funktion
der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

2. ,..wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten
und der europaischen Vogelarten wahrend der Fort-
pflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu stoéren; eine er-
hebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die St6-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert...“ (Stérungsverbot)

3. ,...Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild leben-
den Tiere der besonders geschitzten Arten aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zer-
stéren...” (Verbot der Beschadigung oder Zerstérung
von Lebensstatten). Ein Versto} gegen das Verbot
liegt nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der
von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfullt wird. Dies bedeutet,
dass sich die 6kologische Gesamtsituation des vom
Vorhaben betroffenen Bereichs im Hinblick auf sei-
ne Funktion als Fortpflanzungs- und Ruhestatte
nicht verschlechtern darf.

4. ,...wild lebende Pflanzen der besonders geschitz-
ten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu be-
schadigen oder zu zerstoren.”

Das Plangebiet umfasst ausschliellich bebaute und
versiegelte Bereiche. Es ist somit allein mit dem Vor-
kommen von Gebaudebritern zu rechnen. Wahrend der
Begehung konnten allerdings fast ausschlief3lich Stra-
Rentauben erfasst werden, die in teils groRer Zahl die
beiden Hallen sowie den Dachbereich des Speichers
besiedelten. Beide Hallen sind von aufien dicht und
wiesen keinerlei Hinweise auf Vorkommen weiterer Ar-
ten auf.

Etwas anders ist die Situation fiir den alten Speicher zu
beurteilen. Auch in diesem Gebaude konnten im Dach-
bereich zahlreiche StralRentauben nachgewiesen wer-
den. Durch die zahlreichen Einflugmdglichkeiten im Be-
reich der Gauben und des Daches besteht ein Besied-
lungspotenzial fir weitere Gebaudebriter wie Hausrot-
schwanz und Bachstelze. Am Kamin konnte eine Dohle
nachgewiesen werden, fur die ein Brutvorkommen
durchaus maoglich erscheint.
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Fledermause

17.3 Priufung der Verbotstatbe-
stande nach § 44 BNatSchG

Begriindung zum Entwurf

Infolge der strukturarmen Bauweise aus starken Stahl-
betonwanden und -trdgern mit einfacher Eindachung
und der fehlenden direkten Einflugmoglichkeit besitzen
die beiden seitlichen Hallen keine besondere Wochen-
stuben- oder Winterquartiereignung fiir Gebaude besie-
delnde Fledermausarten. Es konnten auch keinerlei
Hinweise auf eine Besiedlung der beiden seitlichen La-
gerhallen durch Fledermduse gefunden werden (z. B.
Kotspuren, Fralreste). Das Auftreten einzelner berta-
gender Individuen in Betonspalten kann hingegen nicht
vollstandig ausgeschlossen werden.

Fur den alten Speicher ist die Situation anders zu beur-
teilen. Zwar zeichnen sich die Dachgeschosse im Inne-
ren durch sehr glatte Betonwande aus, so dass die
Dachraume sehr strukturarm sind und im Inneren keine
besondere Quartiereignung besteht, aber die Dachfla-
chen bzw. die unter der (teilw. schadhaften) Dacheinde-
ckung befindlichen Strukturen/Hohlrdume besitzen eine
besondere Quartiereignung. Zugangsmaglichkeiten flr
Fledermduse sind vielfach vorhanden. Fur thermisch
trage Strukturen, die im Winter nur geringe Temperatur-
schwankungen aufweisen, besteht eine Winterquartier-
eignung (Zwerg- und Breitfligelfledermaus). Vor allem
aber ist, ohne dass Erfassungen zur tatsachlichen Inan-
spruchnahme durchgefiihrt werden, von einem sommer-
lichen Vorkommen Gebaude besiedelnder Fledermaus-
arten in den Dachbereichen unter den Dachziegeln
auszugehen. Zu rechnen ist vor allem mit Arten wie
Zwerg- und Muckenfledermaus sowie der Breitfligelfle-
dermaus, die hier Tages- und Wochenstubenquartiere
ausbilden kénnen.

Eine Winterquartiernutzung der Kellerraume erscheint
aufgrund der wenigen Einstandsmoglichkeiten wenig
wahrscheinlich, sie kann ohne gezielte Untersuchungen
aber nicht ausgeschlossen werden. Denn die klimati-
schen Verhaltnisse (Frostfreiheit bei hoher Luftfeuchtig-
keit) sind nahezu ideal fir viele Myotis-
Fledermausarten. Eine sommerliche Quartiernutzung
des Kellers kann hingegen ausgeschlossen werden.
Eine Untersuchung der wenigen Quartierstrukturen aus
der Nahe war aus Gefahrengrinden nicht moglich.

Die artenschutzrechtliche Prifung zur Aufstellung des
B-Plans Nr. 73 ,Sudspeicher der ehemaligen Getreide
AG* der Stadt Kappel kommt zu dem Ergebnis, dass
unter Berucksichtigung von Bauzeitenregelungen und
einem Ausgleich verlustiger Quartierstandorte im Hin-
blick auf die mdglichen Beeintrachtigungen prufrelevan-
ter Brutvogel (Gebaudebriter) und Fledermausarten
keine Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG be-
rihrt werden. Eine Ausnahme nach §45 Abs.7
BNatSchG ist demnach fir keine der naher gepriften
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Begriindung zum Entwurf

Arten bzw. Artengruppen erforderlich.

Zur Bemessung des erforderlichen Ausgleichs werden
im Juni und Juli 2017 zwei Sondierungsbegehungen zur
Erfassung des Artenspektrums und der Flugintensitat
der Fledermause durchgefiihrt. Hierbei sind auch sog.
Horchboxen im Inneren der Gebaude tber Nacht zu po-
sitionieren.

17.4 Zusammenfassung Arten-

schutzmafRnahmen
Tiergruppe Relevante Beeintrachtigungen Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und
AusgleichsmaRnahmen
Brutvégel Baubedingte Verletzungen oder Tétun- | Bauzeitenregelung (Bauausflihrung auferhalb
CEE b gen durch Arbeiten an Geb&uden. der Brutzeit)

Bauverbotszeit: 15.03. bis 31.08.

Fledermause

Baubedingte Verletzungen oder Tétun- | Bauzeitenregelung (Bauausflihrung nach dem
gen im Zuge von Arbeiten an Gebau- Fliggewerden etwaiger Jungfledermause und
den. vor der Winterschlafphase)

Bauverbotszeit: 01.10. bis 14.08..

Behutsames Offnen der Dachstrukturen im Zeit-

raum zwischen 15.08. und 30.09. mit 6kologi-
scher Baubegleitung

Fledermause

Pot. Verlust von Wochenstuben, Ta- Ausgleich: Schaffung dauerhaft funktionsfahiger
Ersatzquartiere (Wochenstuben und ggf. Winter-
i ) o quartiere) in rdumlichem Zusammenhang (frei
ren (in geeigneten zuganglichen Ge- | zygangliche Quartiere am Gebaude, alternativ
bauden) kiinstliche Ganzjahresquartierkasten)

Die Umsetzung der AusgleichsmaRnahmen ist
fachlich durch einen fledermauskundlichen Bio-
logen zu begleiten.

gesquartieren und ggf. Winterquartie-
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