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1.1 Verfahrensablauf und Rechtsgrundlagen

Der Anderung des Bebauungsplans liegen zu Grunde:
- Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3635),
- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. |
Seite 3787),
- die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 11991, S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Die Stadtvertretung der Stadt Kappeln hat am 20.03.2019 die Aufstellung der 9. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 16 beschlossen. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
erfolgte durch den Hinweis im Aushangkasten am .................... sowie durch die Verdéffentlichung im
Internet unter www.kappeln.de.

Da durch die 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 die Grundziige der Planung des bestehenden
Bebauungsplanes beriihrt werden, wird die Bebauungsplandnderung nach § 13a BauGB
Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefiihrt. Da bei der Anwendung des § 13a BauGB das
vereinfachte Verfahren nach § 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend angewandt werden kann,
ist von einer frihzeitigen offentlichen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und einer frihzeitigen
Beteiligung Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB sowie einer Umweltpriifung nach 8§ 2
Abs. 4 BauGB gemal § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen worden.

Der Bauausschuss hatam ..................... den Entwurf zur 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 mit
Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Der Entwurf zur 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Textteil (Teil B), sowie die Begrindung haben in der Zeit vom ..................... bis zum
..................... wéahrend der Dienststunden nach § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche
Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Anregungen wéahrend der Auslegungsfrist von allen
Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift geltend gemacht werden kénnen, am ................. durch
Hinweis im Aushangkasten sowie durch Bereitstellung im Internet ortsiblich bekanntgemacht.
Zusétzlich erfolgt die Verdffentlichung in der ortlichen Tageszeitung ,Schlei-Bote“ am ................. .

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung beriihrt werden kénnen,
wurden gemal 8 4 Abs. 2 BauGB am ............ccccuveee. zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Stadtvertretung hat die vorgebrachten Anregungen der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der

Behoérden und sonstiger Trager offentlicher Belange am ............cccccccoee. gepruft. Das Ergebnis wurde
mitgeteilt.
Der katastermaRige Bestand am ..................... sowie die geometrischen Festlegungen der neuen

stadtebaulichen Planung wurden als richtig bescheinigt.

Die Stadtvertretung hat die 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Textteil (Teil B), am .........ccccceeeee als Satzung beschlossen und die
Begrindung durch Beschluss gebilligt.

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Textteil (Teil B), wird
ausgefertigt und ist bekannt zu machen.

Der Beschluss zur 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 durch die Stadtvertretung und die Stelle,
bei der der Plan mit Begriindung auf Dauer wahrend der Dienststunden von allen Interessierten
eingesehen werden kann und die Uber den Inhalt Auskunft erteilt, sind am ..................... ortsiiblich
bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Mdglichkeit, eine Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwéagung einschlief3lich der sich ergebenden
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Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die Méglichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend zu
machen und das Erléschen dieser Anspriiche (8 44 BauGB) hingewiesen worden. Auf die
Rechtswirkungen des § 4 Abs. 3 GO wurde ebenfalls hingewiesen.

Die Satzung istam ............c........ in Kraft getreten.

Die Stadt Kappeln plant im Rahmen der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Mehlby-Holzkoppel
fur den vorliegenden Geltungsbereich wieder die urspriingliche Gebietskategorie eines Gewerbegebiets
festzusetzen. Die erstmalige Aufstellung des Bebauungsplanes ,Mehlby-Holzkoppel“ erfolgte 1979 und
beinhaltete die Ausweisung eines groRRflachigen Gewerbegebiets im nordwestlichen Teilbereich der
Stadt Kappeln. Die hier gewahlte Lage als Gewerbegebiet beinhaltet insbesondere den Standortvorteil
der guten verkehrlichen Anbindung in nérdlicher und sidlicher Richtung Uber die B199 und die
gewerbetypischen Grundsticksgré3en sowie deren ErschlieBung. Dartber hinaus wird das
Gewerbegebiet durch eine Grunflache im westlichen Teilbereich von angrenzender Wohnbebauung
geschitzt, sodass sich aus den vorhandenen Gewerbenutzungen negative Umwelteinwirkungen
reduzieren.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Mehlby-Holzkoppel“ wurde die Zuldssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben in dem Gewerbegebiet ausgeschlossen und durch die 3. Anderung fiir den
Geltungsbereich der 9. Anderung sowie dem angrenzenden Flurstiick 504 ein Sondergebiet
,Grof¥flachiger Einzelhandel“ mit der Nutzung ,Mdbel- und Einrichtungshaus* festgesetzt.

Die im Geltungsbereich der 9. Anderung befindlichen Grundstiicke werden mittlerweile nicht mehr durch
das Mo6bel- und Einrichtungshaus sondern gewerblich genutzt. Diese Gebietsentwicklung deckt sich mit
den stadtebaulichen Zielen der Stadt Kappeln, den als geeignet identifizierten und etablierten
Gewerbestandort ,Mehlby-Holzkoppel“ zu erhalten und weiter fir gewerbliche Nutzungen zu starken.
Aus diesem Grund reagiert die Stadt auf diesen faktischen Nutzungsbedarf, indem fir den
Geltungsbereich der 9. Anderung wieder die ehemalige Gebietskategorie eines Gewerbegebiets
angewendet werden soll, wodurch sich die Art der baulichen Nutzung von Sondergebiet in
Gewerbegebiet &ndert und sich damit wieder an die Eigenart der ndheren Umgebung anpasst.

Die Ruckfuihrung in ein Gewerbegebiet besitzt dariiber hinaus den Vorteil, das zukinftige Neubauten
oder Erweiterungen nicht an die stark einschrankende Gebietskategorie des Sondergebietes
,Grolflachiger Einzelhandel® fir Mobel- und Einrichtungshauser gebunden sind und durch die
Festsetzung als Gewerbegebiet sich vielfaltige, gebietstypische Nutzungen mit entsprechenden
Arbeitsplatzen ansiedeln kénnen.

Dariiber hinaus soll die ErschlieBung des Flurstiicks 570 planungsrechtlich gesichert werden, das im
Zuge des gesonderten Verkaufs dieses Flurstiicks aktuell nur noch ber die private Grundstticksflache
des Flurstiicks 571 an die 6ffentliche Verkehrsflachen angeschlossen ist.



3.1

3.11

3.1.2

Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010

Fur die Planungen der Stadt Kappeln gilt der
Landesentwicklungsplan des Landes
Schleswig-Holstein (LEP 2010). Der
Planbereich der Stadt Kappeln wird im
Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein
2010 als Unterzentrum mit Teilfunktionen eines
Mittelzentrums und als Entwicklungsraum fur
Tourismus und Erholung dargestellt. Neben der
Teilfunktion als Mittelzentrum wird das
Gewasser der Schlei als Vorbehaltsraum fir

Natur und Landschaft und als
Biotopverbundachse - Landesebene
beschrieben.

Regionalplan fur den Planungsraum V 2002

¢ ~NJ'e¥x Die Stadt Kappeln liegt innerhalb des
Geltungsrahmens des Regionalplanes fir den
Planungsraum V — Kreisfreie Stadt Flensburg,
Kreise Nordfriesland und Schleswig-Flensburg,
von 2002. Der Regionalplan weist die Stadt als
Unterzentrum  mit  Teilfunktionen  eines
Mittelzentrums sowie als Gebiet mit besonderer
Bedeutung fir Tourismus und Erholung aus.
Der unmittelbare Planbereich ist Bestandteil des
baulich zusammenhangenden
Siedlungsgebietes der Stadt Kappeln und
befindet sich in einem Gebiet mit besonderer

PN

<y 4&@; . %%,,. -2 o Bedeutung fur den Grundwasserschutz.
zll% NS Y ollga - 3 1
Rl S Ny S ;
< '-‘—alqwsﬁ &



3.1.3 Flachennutzungsplan 2018

Der Flachennutzungsplan 2018 der Stadt
Kappeln stellt das Plangebiet als gewerbliche
Bauflache dar. Im Norden und Osten begrenzen
weitere Gewerbeflachen den Planbereich, im
Siuden grenzt die Bundesstral3e B199 und im
Westen eine Griunflache an die gewerbliche
Bauflache an. Zudem befindet sich der nérdliche
Bereich des Plangebiets in einer Gebietszone,
die als Wasserschongebiet ausgewiesen ist.

Mit der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
16 andert sich die bisher festgesetzte Art der
baulichen Nutzung von Sondergebiet in
Gewerbegebiet. Die Planung entspricht
demnach den grundlegenden Darstellungen
des gultigen Flachennutzungsplanes und gilt
daher als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2018 der
Stadt Kappeln

3.1.4 Landschaftsplan 1999

Der Landschaftsplan 1999 der Stadt Kappeln
stellt den Geltungsbereich der 9. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 16 als Handels- und
Gewerbeflache dar. Angrenzend an das
Plangebiet verlauft ein Bachverlauf, der in
bestimmten Abschnitten als geschitztes Biotop
nach § 15a LNatSchG mit dem vom Stand 3/98
gefuhrt wird. Entlang des Bereichs, der an das
Plangebiet angrenzt, wird der Bachlauf jedoch
nicht wie in anderen Teilbereichen als Tiumpel
oder andere stehende Kleingewasser gelistet.

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan 1999 der Stadt
Kappeln

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Fur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 16 ,Mehlby — Holzkoppel® von 1979. Dieser
Bebauungsplan schafft die Grundlage fur ein Gewerbegebiet an der B 199 zwischen dem Ortsteil
Mehlby und Wassermihlenholz. Er wurde in Teilbereichen bzw. teilweise auch fiir den Gesamtbereich
bereits achtmal geandert.

Die folgenden Anderungen betreffen auch den Geltungsbereich der vorliegenden 9. Anderung:

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Mehlby — Holzkoppel“ (1990) umfasst den
Gesamtbereich des Bebauungsplanes Nr. 16 und begrenzt die kiinftige Nutzung des Gewerbegebietes
beziglich der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben.



Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Mehlby — Holzkoppel* (1997) umfasst ebenfalls den
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16. Sie beinhaltet den Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben und ausnahmsweise zulassigen Verkaufsflachenerweiterungen fur bestehende
Einzelhandelsbetriebe sowie den Ausschluss von Vergnigungsstatten. Darlber hinaus ist fur den
betrachteten Geltungsbereich ein Sondergebiet — groR¥flachiger Einzelhandelsbetrieb — mit der Nutzung
als ,Mobel und Einrichtungen® festgesetzt worden.

3.2.2 FFH- und EU-Vogelschutzgebiete

Das Plangebiet liegt auRerhalb bestehender FFH- oder EU-Vogelschutzgebiete.

3.2.3 Nach Naturschutzrecht geschutzte Flachen und Biotope

Im Norden grenzt ein Bachverlauf mit der Biotop Nummer 4/8 an das Plangebiet an, welches im
Landschaftsplan 1999 der Stadt Kappeln nach § 15a LNatSchG vom Stand 3/98, das zum Teil als
gesetzlich geschitztes Biotop aufgelistet ist. Die FlieRrichtung verlauft entlang der Plangebietsgrenze
in norddstlicher Richtung. Der bis zum Plangebiet verrohrte Bachlauf ist, entlang des offenen Abschnitts,
grabenartig ausgebaut. Das Entwicklungsziel fir den Gewasserverlauf beinhaltet eine gesamtheitliche
Aufwertung. Westlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich auf dem Flurstiick 36/8 ein
Gehdlzstreifen, der zum angrenzenden Wohngebiet einen naturlichen Schutz bietet.

3.2.4 Anbauverbotszone

Das Plangebiet grenzt im Siden unmittelbar an die NordstraBe (B199). GemadlR 8§ 9 (1)
BundesfernstralRengesetz (FStrG) in der Fassung vom 28. Juni 2007 (BGBI. | S. 1207), zuletzt geé&ndert
am 29. November 2018 (BGBI. | S. 2237) dirfen auf3erhalb der zur ErschlieBung der anliegenden
Grundsticke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt, Hochbauten jeder Art sowie Aufschittungen und
Abgrabungen gréeren Umfangs in einer Entfernung bis zu 20 m von der B199, gemessen vom auf3eren
Rand der befestigten Fahrbahn, nicht errichtet bzw. vorgenommen werden.

Das 6.125,1 gm grof3e Plangebiet liegt im nordwestlichen Teil des Stadtgebietes von Kappeln in rund
600 Meter Entfernung zur Innenstadt. Es ist Teil des dort befindlichen Gewerbegebietes Mehlbydiek,
das in verkehrsglinstiger Lage an der B 199 ,Nordstrale” gelegen ist.

Der Geltungsbereich der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 beinhaltet den siidwestlichen Teil
des Gewerbegebietes Mehlbydiek. Norddstlich wird das Plangebiet durch eine angrenzende Wascherei
und 6stlich, darunter anschlieBend, durch die Wendeanlage der StraRe Mehlbydiek begrenzt. Ostlich
befindet sich ein grof3flachiges Mdbel- und Einrichtungshaus, an dem riickwartig die Plangebietsgrenze
in Richtung Sudost verlauft. Hier schlief3t direkt ein Wohnhaus an, welches sich im Geltungsbereich des
Plangebiets befindet. Sudostlich wird das Plangebiet durch einen erhaltenswerten Baumbestand
gepragt, der gleichzeitig die Grenze zur NordstraRe (B199) darstellt. Westlich wird das Plangebiet durch
eine offentliche Grinfliche mit umfassendem Baumbestand begrenzt, hinter dem sich eine
Wohnbebauung anschlie3t. Nordwestlich trennt eine Baumreihe mit einem Bachlauf die dahinter
liegenden Gewerbebauten mit dem Plangebiet und bildet entlang der dort verlaufenden
Grundstiicksgrenze den nérdlichen Abschluss.

Das Plangebiet besteht aus den folgenden drei Flurstiicken der Flur 1, Gemarkung Mehlby: 36/10, 570
und 571. Auf dem Flurstiick 36/10 befindet sich ein Porzellanlager und -versand sowie ein
Metallbauunternehmen. Das Flurstiick 571 wird aktuell als Lagerhalle genutzt. Auf dem rickwartigen
Grundstick 570, welches nur Uber das Grundstiick 571 erschlossen ist, befindet sich ein Gebaude, das
neben der Wohnnutzung durch den Eigentiimer auch zur Tatigkeit des Flussiggasprufens genutzt wird.
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Neben den bereits erwadhnten Gebaudestrukturen ist das Plangebiet insbesondere entlang der
Wendeanlage auRerdem durch Flachen fur Umfahrten und Lagerplatze gepragt, was einen erhéhten
Versiegelungsgrad bedingt. Die versiegelte Flache erstreckt sich weiter zwischen den Lagerflachen und
dem Mdbelhaus und erschlief3t damit das riickwértige Grundsttick 570.

Eine groRere zusammenhéangende Grinflache befindet sich auf dem privaten Grundstiick (Flurstiick
570) im Sitden des Plangebietes innerhalb der Anbauverbotszone der angrenzenden Bundesstralie
199.

5.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept

Durch die 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Mehlby-Holzkoppel* sollen die bestehenden
Gewerbebauten und gewerblichen Nutzungen sowie die Betriebsleiterwohnung planungsrechtlich
abgesichert werden.

Die vorhandenen, gewerblich genutzten Gebaude im Plangebiet sollen auch zukinftig durch
gewerbliche Unternehmen genutzt werden koénnen. Den Gewerbebetrieben soll durch den
Bebauungsplan auch ein Erweiterungsspielraum flr Anbau oder Neubau ermdglicht werden. Die
vorhandene Betriebsleiterwohnung im riickwartigen Bereich auf dem Flurstiick 570 soll auch zukiinftig
als solche genutzt werden kénnen. Die dort ausgelibte Tatigkeit des Prifens und Einbaus von
Flussiggasanlagen widerspricht nicht den zuléssigen Betriebsstatten von Gewerbegebieten. Der Betrieb
zéhlt nach der 12. BImSchV nicht zu einem Storfallbetrieb, so dass es fir Erweiterungen keiner
Sondergenehmigung bedarf.

Die ErschlielBung erfolgt weiterhin von der 6stlich angrenzenden Strae Mehlbydiek. Da durch den
Verkauf des Flurstiicks 570 jedoch die Zugehdérigkeit mit dem angrenzenden Flurstiick 504 aufgehoben
wurde, bedarf es als Voraussetzung firr eine gesicherte Erschlielung die Festsetzung eines Geh-, Fahr-
und Leitungsrechts auf dem Flurstiick 571 zu Gunsten des Flurstiicks 570.

5.1.1 Artder baulichen Nutzung

Entsprechend der planerischen Zielsetzung, die bereits bestehenden gewerblichen Nutzungen
planungsrechtlich zu sichern und weitere Entwicklungen der Betriebe zu ermdéglichen, um die
Bestandsbetriebe an dem Standort halten zu kénnen und Anreize fir Neuansiedelungen im Stadtgebiet
zu schaffen, werden innerhalb des Anderungsbereichs Gewerbegebiete (GE) gemaR § 8 BauNVO
festgesetzt.

Durch die Ausweisung eines Gewerbegebiets soll der Gewerbestandort der Stadt Kappeln weiter
gestarkt und ausgebaut werden. Neben der planungsrechtlichen Sicherung der vorhandenen
Gewerbetriebe, sollen durch die Festsetzung auch die dort vorhandenen Arbeitsplatze gesichert
werden. Mégliche Investitionen kénnen bei der Erweiterung und Expansion getatigt werden, wahrend
bei der bisherigen Festsetzung als Sondergebiet, die bestehenden Gebaude lediglich Bestandsschutz
geniefl3en und somit ein Um- und Ausbau ausgeschlossen ist.

Eine Nachnutzung als Sondergebiet scheidet aus Griinden des Standortes und der damit verbundenen
Lauflage aus und soll sich weiterhin nur auf den Bereich begrenzen, auf dessen Flurstiicken auch bisher
ein Verkauf von Moébeln zulassig ist. Daneben wird ebenfalls ein Industriegebiet ausgeschlossen, da
diese Gebietskategorie unvereinbar mit angrenzenden Wohnnutzungen ist. Die Flache scheidet fur eine
Wohnnutzung aus, da mit den umliegenden Gewerbebetrieben ein Konfliktpotenzial entstehen wirde
und der Betrieb umliegender Betriebe nicht eingeschrankt werden soll.



Die textliche Festsetzung 1.1 der 9. Anderung des Bebauungsplanes regelt den Ausschluss von
Tankstellen und Vergniigungsstatten im Plangebiet:

Innerhalb des Gewerbegebiets (GE) sind Tankstellen gemaf § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO nicht zul&assig.
Dariiber hinaus sind Ausnahmen fur Vergnigungsstatten gemafll 8§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO nicht
zulassig.

Dies wird damit begriindet, dass die Zielsetzung des urspriinglichen Bebauungsplans darin besteht,
Gewerbeflachen fir solche Gewerbebetriebe zu sichern, die aufgrund ihres Flachenanspruchs oder
ihrer Emissionen auf derartige Flachen angewiesen sind. Im Geltungsbereich der 9. Anderung besteht
die Zielsetzung konkret in der planungsrechtlichen Sicherung der Bestandsbetriebe und die
Ermdglichung von gewerblichen Erweiterungen. Der Ausschluss von Tankstellen ist der allgemeinen
Knappheit von Gewerbeflachen im Stadtgebiet geschuldet und der nicht einsehbaren, riickwartigen
Lage im Gewerbegebiet. Daneben sollen die negativen Auswirkungen, wie etwa erhebliche Larm- du
Geruchsimmissionen, fur angrenzende Wohnnutzungen vermieden werden. Der Ausschluss von
Tankstellen ist dartber hinaus auch deshalb vertretbar, da sich in ca. 400 Meter Entfernung zum
Geltungsbereich ebenfalls eine Tankstelle an der B199 befindet.

Mit dieser Festsetzung wird die Ansiedlung von in den Gewerbegebieten gemafll 8 8 Abs. 3 Nr.3
BauNVO ausnahmsweise zulassungsfahigen Vergniigungsstatten ausgeschlossen. Dieser Ausschluss
erfolgt mit dem stédtebaulichen Ziel, die Flachen fiur Gewerbebetriebe im engeren Sinne
(produzierendes, verarbeitendes und dienstleistendes Gewerbe), die auf einen Standort im
Gewerbegebiet angewiesen sind, zu sichern. Des Weiteren fiihrt die Ansiedlung solcher Betriebsarten
regelhaft zu einer Stérung der Wohnruhe wie etwa Nachbarschaftskonflikten in benachbarten oder
umliegenden Wohngebieten durch An- und Abfahrten und durch L&rmbeldstigungen insbesondere
nachts und an Sonn- und Feiertagen.

Eine weitere textliche Festsetzung regelt den Ausschluss von Spielstatten und Bordellen im Plangebiet:

Im Gewerbegebiet sind Wettlokale, Wettburos sowie Spielhallen und &hnliche Unternehmungen im
Sinne von 8 33 i in der Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spielgeraten mit oder ohne
Gewinnmdglichkeiten dienen, Vorfuhr- und Geschaftsrdume deren Zweck auf Darstellungen oder auf
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, sowie Bordelle oder bordellartige Betriebe
unzulassig.

Stadtebauliche Zielsetzung im Plangebiet ist es, die Flachen fir Gewerbebetriebe im engeren Sinne
(produzierendes, verarbeitendes und dienstleistendes Gewerbe), die auf einen Standort im
Gewerbegebiet angewiesen sind, zu sichern. Weiteres stadtebauliches Ziel ist es, den regelmafig mit
der Ansiedlung solcher Betriebe verbundenen negativen Einfluss auf die Standortbedingungen im Sinne
einer Abwertung zu unterbinden. Aul3erdem fuhrt die Ansiedlung solcher Betriebsarten regelhaft zu
einer Storung der zuldssigen Nutzungen in kleineren Gewerbegebieten und in Gemengelagen sowie zu
Nachbarschaftskonflikten, auch in benachbarten oder umliegenden Wohngebieten durch An- und
Abfahrten und durch Larmbelastigungen insbesondere nachts und an Sonn- und Feiertagen.

Des Weiteren sollen Anlagen und Betriebe ausgeschlossen werden, in deren Betriebsbereichen
gefahrliche Stoffe produziert oder verarbeitet werden und damit unter die Stérfall-Verordnung fallen. Die
9. Anderung setzt daher fest:

In dem Gewerbegebiet sind solche Anlagen und Betriebe unzuldssig, in deren Betriebsbereichen
geféhrliche Stoffe nach § 1 in Verbindung mit Anhang | der Storfall-Verordnung (12. BImSchV) in der
Fassung vom 8. Juni 2005 (BGBI. | S. 1598), zuletzt geandert am 9. Januar 2017 (BGBI. | S. 47),
vorhanden sind, die den Abstandsklassen | bis IV nach dem Leitfaden der Kommission fir
Anlagensicherheit (KAS): "Empfehlungen fir Abstdnde zwischen Betriebsbereichen nach der
Storfallverordnung und schutzbedirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung - Umsetzung § 50
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1275) zugeordnet
werden. Ausnahmen sind zuldssig, wenn ein geringerer Achtungsabstand nachgewiesen werden kann,
zum Beispiel aufgrund besonderer, Uber den Stand der Sicherheitstechnik hinausgehender, technischer



oder organisatorischer MaBnahmen zur Verhinderung von Storféllen oder zur Begrenzung deren
Auswirkungen.

Die Planung von Gewerbetrieben unterliegt bestimmten immissionsschutzrechtlichen Anforderungen.
Gemal § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen die
fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 Richtlinie 96/82/EG in
Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlielich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich
genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des
Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und offentlich genutzte
Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden. In der Bauleitplanung ist demnach ein angemessener
Abstand zwischen unter die Storfallverordnung fallenden Betrieben und Wohngebieten, 6ffentlich
genutzten Gebauden und Gebieten, wichtigen Verkehrswegen, Freizeitgebieten und unter dem
Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvollen bzw. besonders empfindlichen Gebieten zu
berlicksichtigen, um schwere Unfalle und ihre Folgen fir die Bevolkerung vorzubeugen. Fur die
Planungspraxis wurde hierzu der Leitfaden der Kommission fir Anlagensicherheit der
Storfallkommission beim Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit entwickelt
("Empfehlungen fir Abstédnde zwischen Betriebsbereichen nach der Stoérfall-Verordnung und
schutzbediirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung - Umsetzung § 50 BImSchG", KAS - 18,
verabschiedet im November 2010). Dieser Leitfaden gilt fir Betriebe, die der Storfallverordnung
unterliegen, d.h. fir Betriebsbereiche, in denen gefahrliche Stoffe in bestimmten dort genannten
Mengen vorhanden sind. Dort wird unterschieden nach Bebauungsplanen mit oder ohne
Detailkenntnisse Uber die anzusiedelnden Betriebe. Da es sich im vorliegenden Fall um eine
Angebotsplanung handelt, werden hier die Empfehlungen fur Bebauungsplane ohne Detailkenntnisse
angewendet. Ein Storfallbetrieb im Geltungsbereich wird vor allem mit der Unvereinbarkeit in der
nédheren Umgebung begriindet. Eine Wohnnutzung im westlichen Teilbereich sowie stdlich der B199
stehen einem mdglichen, sich ansiedelnden Storfallbetrieb entgegen. Zudem erfolgt durch das
Mobelhaus ein Kundenverkehr, der einen angrenzenden Betrieb mit mdglicher Storfallwirkung
ausschlief3t.

5.1.2 Malf der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die maximal zulassige
Anzahl der Vollgeschosse definiert. Die Grundflachenzahl wird fir das Plangebiet aufgrund des
gewerbegebietstypisch hohen Versiegelungsgrads durch Gebaude, Stellplatze und Anlieferbereiche mit
0,8 festgesetzt, was auch der bisher planungsrechtlich zuldssigen Grundflachenzahl entspricht.
Aufgrund der relativ kleinen Grundstiickszuschnitte in diesem Teilbereich wird daher ebenfalls ein
entsprechender Ausnutzungsgrad des Bodens benétigt, um geeignete gewerbliche Nutzungen darauf
errichten zu kénnen. Des Weiteren wird durch die Ausnutzung der Grundflachenzahl die gewerbliche
Innenentwicklung vor der Neuinanspruchnahme von Flachen im AuRenbereich begiinstigt. Aufgrund
der Tatsache, dass auf dem Flurstiick mit der Nummer 570 eine private Grinflache festgesetzt wurde,
wodurch sich die GRZ zur Berechnungsgrundlage um diesen Anteil reduziert, ist auf dem Ubrigen
Grundstick ein entsprechender Ausnutzungsgrad gerechtfertigt. Weiterhin ist eine Geschossigkeit von
zwei Vollgeschossen festgesetzt worden. Dies entspricht ebenfalls dem derzeitigen Planrecht des
Gewerbegebiets Mehlby und ist beizubehalten, um Ansiedlungen fir gewerbegebietstypische
Gebaudekubaturen z.B. mit Produktion im EG und Biro im 1. OG zu erméglichen.

5.1.3 Baugrenzen, Gberbaubare Grundsticksflachen

Die 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 soll innerhalb des Gewerbegebiets die Sicherung der
bestehenden Betriebe in Form einer Gewerbenutzung und der Erweiterung dieser ermoglichen.

Die Baugrenzen orientieren sich grof3ziigig an dem bisherigen Bestand mit einem Abstand von 3 Metern
zu den Grundstiicksgrenzen und dienen damit der planungsrechtlichen Absicherung der bestehenden
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Gebaude. Im Bereich des angrenzenden Flurstiicks 504 wird auf eine Abstandsflache verzichtet.
Begriindet wird dies mit der gemeinsamen historischen Entwicklung, der mittlerweile geteilten
Grundstiicke. Die hier geschlossene Bauweise resultiert aus der gemeinsamen Errichtung von
Gewerbehalle und der dazugehdrigen Betriebsleiterwohnung in der Vergangenheit. Nach der
VerauRBerung des Grundsticks und dem daraus entstandenen schmalen Grundstickszuschnitt des
Flurstlicks 570, wird fur eine mdoglichst effiziente Ausnutzung und weitere Entwicklung auf einen
seitlichen Abstand im 6stlichen Teilbereich dieses Grundsticks verzichtet.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht grenzt direkt an die Baugrenze und bedarf keiner Abstandsregelung.
AuRerdem erhdht sich der Abstand der Baugrenze im westlichen Teilbereich auf 5 Meter, da im
angrenzenden Flurstick eine schitzenswerte 6ffentliche Grunflache besteht. Die Baugrenzen bieten
dadurch fir zukunftige Nutzungen eine groRe Flexibilitdt und ermdglichen den Eigentimern eine
optionale Ausnutzung der Grundsticksflache.

5.1.4 Grunflachen

Entlang der Nordstral3e (B199) wird eine private Grinflache festgesetzt. Die Festsetzung als private
Grunflache fordert das einheitliche Erscheinungsbild entlang der Nordstral3e und schitzt den dort
bestehenden Baumbestand z.B. durch Lagerflachen. Die Festsetzung uberschneidet sich mit der
nachrichtlichen Ubernahme der Anbauverbotszone nach dem BundesfernstralRengesetz, sichert somit
deren Anforderungen wund ist demnach grundsatzlich von Bebauung freizuhalten. Die
Anbauverbotszone mit 20 Metern bezieht sich auf den Abstand vom Rand des Fahrbahnbelags bis zur
Baugrenze.

5.1.5 Erhaltungsgebot fir Baume

Die Festsetzung einer Umgrenzung der Flache fur die Erhaltung von B&umen, bewirkt einen
Bestandsschutz vorhandener, ortsbildwirksamer Gehdlze im Plangebiet. Um das gewunschte
Erscheinungshild entlang der Nordstralle zu erhalten und ein gewisses Grinvolumen mit seinen
positiven Wirkungen auf Natur und den Siedlungsraum sicherzustellen, sollen diese vorhandenen
Baume erhalten werden. Sie bieten innerhalb des Siedlungsraums Lebens-, Nahrungs- und
Ruckzugsraume, insbesondere fur Insekten, Kleinsaugern und Vogelarten.

5.1.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf dem Flurstiick 571, das zwischen dem riickwértigen
Flurstiick 570 und der StralRe Mehlbydiek festgesetzt ist, dient der ErschlieBung an das o6ffentliche
StraBenverkehrsnetz, der Wasser- und Stromversorgung, der Abwasserbeseitigung sowie der
Versorgung mit Telekommunikationsdiensten. Das Geh- und Fahrrecht ist zugunsten des Eigentiimers
570 zur Anbindung an den StralRenraum festgesetzt, wahrend das Leitungsrecht zugunsten der Ver-
und Entsorgungstrager zur Erschlie3ung des Flurstiicks 570, mit der Befugnis unterirdische Leitungen
herzustellen und zu unterhalten, festgesetzt ist. Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird dariiber hinaus
damit begriindet, als dass die Festsetzung fir eine gesicherte Erschlieung unabdingbar ist und ohne
dieses keine Mdglichkeit fir die Erteilung einer Baugenehmigung besteht. Dartiber hinaus dient die
Festsetzung der Sicherung der oben aufgeflihrten Punkte bei einem maoglichen Eigentimerwechsel.

5.2 ErschlielBung

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar an der B 199 (Nordstral3e). Diese verflgt Uber eine separate
Linksabbiegespur in die ZufahrtsstraRe Mehlbydiek, von der aus das Plangebiet angefahren werden
kann. Anderungen der StraRenverkehrsflachen werden in Folge der 9. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 16 nicht erforderlich. LAngs der als Bundesfernstral3e klassifizierten Nordstraf3e gilt gemafR § 9 Abs.
1 FStrG ein Anbauverbot. Die Anbauverbotszone erstreckt sich in einem Abstand von 20 m, gemessen
vom aufBeren Rand der befestigten Fahrbahn der Bundesstral3e. Dieser Abstand ist einzuhalten und

9



von Hochbauten jeglicher Art freizuhalten, damit eine Beeintrachtigung der Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs auf der BundesstralRe ausgeschlossen werden kann.

5.3 Ver-und Entsorgung, Immissionsschutz, Altlasten

5.3.1 Wasser- und Stromversorgung

Die Wasserversorgung wird Uber die bestehende Leitung innerhalb der StralBe Mehlbydiek
sichergestellt. Eine Stromversorgung ist bereits ausreichend vorhanden.

5.3.2 Abwasserbeseitigung, Oberflachenentwéasserung

Da die 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 die Umwandlung der Gebietskategorie in ein
Gewerbegebiet beinhaltet, hat die Bebauungsplananderung keine relevante Auswirkung auf die
Abwasserbeseitigung oder die Oberflachenentwéasserung.

In der Stral3e Mehlbydiek ist ein ausreichend dimensionierter Schmutzwasserkanal vorhanden. Das
Plangebiet ist zudem bereits mit einem Anschlusskanal erschlossen. Fir den Anschluss an das
Regenwassernetz ist in der StraRe Mehlbydiek ein Regenwasserkanal vorhanden.

5.3.3 Immissionsschutz

Da sich die bisherige Nutzung aufgrund der 9. Bebauungsplananderung nicht grundlegend verandert,
sind keine Emissionen aus Mehrverkehren zu erwarten. Die nachstgelegene Wohnnutzung befindet
sich westlich des Plangebiets und ist durch die angrenzende offentliche Grinflache von der
gewerblichen Nutzung getrennt.

5.3.4 Altlasten, Altablagerungen, Kampfmittel

Hinsichtlich Altlasten, Altablagerungen oder Kampfmitteln liegen fiir den Geltungsbereich der 9.
Anderung keine Informationen vor. Auf Grund des relativ hohen Versiegelungsgrades kann davon
ausgegangen werden, dass eine mdgliche Gefahrdung der Nutzung hier nicht gegeben ist.

5.4 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Durch die 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Mehlby-Holzkoppel* sollen die bestehenden
Gewerbebauten und gewerblichen Nutzungen sowie die Betriebsleiterwohnung planungsrechtlich
abgesichert werden.

Da sich dadurch das Mald der baulichen Nutzung mit Grundflachenzahl und der Zweigeschossigkeit
gegenuber dem Ursprungsplan nicht verandert, sind diesbezlglich keine Auswirkungen auf Natur und
Landschaft zu erwarten. Es ist méglich, dass weitere Teile des Plangebietes versiegelt werden, dies ist
allerdings nach geltendem Planrecht, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8, auch jetzt schon zulassig.
Eine Zunahme von Larmimmissionen durch steigende betriebliche Ablaufe bzw. ein erhdhtes
Verkehrsaufkommen ist damit nicht zu erwarten.

In Bezug auf den Arten- und Biotopschutz ist im Anderungsbereich mit keinen wesentlichen
Beeintrachtigungen zu rechnen. Fir die veranderten Baurechte werden keinerlei Gehélzbestande
beseitigt.
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Fir das Plangebiet, welches Gegenstand der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ist, wird der
Bebauungsplan ,Mehlby — Holzkoppel“ gedndert.

Um Widerspriiche oder Uberschneidungen mit den bisherigen textlichen und zeichnerischen
Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes sowie seiner 1. — 8. Anderung (soweit zutreffend)
zu vermeiden, werden alle Festsetzungen fir den Geltungsbereich aufgehoben und durch die
Planzeichnung (Teil A) und die textlichen Festsetzungen (Teil B) der 9. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 16 ,Mehlby — Holzkoppel* ersetzt.

7.1 Flachenangaben

Das von der Bebauungsplananderung betroffene Gebiet ist 6.125,1 gm gro3. Davon entfallen auf
die Gewerbeflache 5.558,8 gm und auf
die private Grinflache 566,3 gm.

7.2 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen der Stadt Kappeln keine Kosten.

Kappeln, den ................... 2019

Traulsen (BUrgermeister)
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