Stadt Kappeln Textliche Festsetzungen
BP 71 ,Siddhafen” Mai 2019

TEXT TEIL B

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1.  Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
1.1 Allgemeines Wohngebiet

Im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet sind allgemein zulédssig:
¢ Wohngebaude,

o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe,

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

e Anlagen fir Verwaltungen.

Ausnahmsweise zulassig sind:
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Unzuldssig sind:
e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen.

1.2. Mischgebiet (Ml 1 und Ml 2) § 6 BauNVO i.V. m. § 1 Abs. 5 u. 9 BauNVO

In den festgesetzten Mischgebieten sind allgemein zulassig:
¢ Wohngebaude,
e Geschafts- und Blirogebaude,
e Einzelhandelsbetriebe mit einer maximalen Verkaufsflache von 200 m?
e Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige Gewerbebetriebe
e Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.
Unzuldssig sind:
e Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen,
e Vergnugungsstatten,

e Bordellbetriebe.
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Sonstiges Sondergebiet Sportboothafen § 11 BauNVO

Das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Sportboothafen dient vorwie-
gend der Unterbringung von Sportboothafenbezogenen Nutzungen wie z.B.:

o Offentliche Toiletten und Sanitaranlagen

e Infrastruktureinrichtungen far den Wassersport / Tourismus,
z.B. Bootsrampen, Slipanlagen, Sanitargebaude

e Stellplatze fur Kfz sowie Zufahrten, Wege und weitere Funktionsflachen

e Nicht storende Gewerbebetriebe und Werkstatten mit Wasser- und Tourismusbe-
zug

e Gastronomische Betriebe

e Kaimauern und die Verbindung von Steganlagen mit diesen sowie Einrichtungen
auf der Kaimauer, die den vorgenannten Nutzungen dienen

Aufschiebend bedingte Zuldassigkeit von Nutzungen § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet ist die Wohnnutzung bis zur Umsetzung des
im suddstlich gelegenen Bebauungsplans Nr. 80 ,Cremilk und Umgebung® vertraglich
zwischen der Stadt Kappeln und der Cremilk vereinbarten Schallminderungskonzeptes
unzulassig. Die Umsetzung ist von der Stadt Kappeln zu bestatigen. Im Baugenehmi-
gungsverfahren ist die Einhaltung der Immissionsrichtwerte fur allgemeine Wohngebie-
te nach TA Larm nachzuweisen.

Im festgesetzten Mischgebiet MI 2 ist die Wohnnutzung bis zur Umsetzung des im sud-
Ostlich gelegenen Bebauungsplans Nr. 80 ,Cremilk und Umgebung“ vertraglich verein-
barten Schallminderungskonzeptes unzuldssig. Die Umsetzung ist von der Stadt Kap-
peln zu bestatigen. Im Baugenehmigungsverfahren ist die Einhaltung der Immissions-
richtwerte fur Mischgebiete gemaR TA Larm nachzuweisen.

MaR der baulichen Nutzung § 16 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 17 Abs. 2 und

§ 19 Abs. 4 BauNVO

Uberbaubare Fliche / GRZ

Im SO ,Sportboothafen® ergibt sich die Uberbaubare Flache — soweit keine Grundflache
festgesetzt ist - aus der zeichnerischen Festsetzung der Gberbaubaren Flachen.
Stellplatze und Nebenanlagen

Im WA, im Ml und im SO ,Sportboothafen® sind Stellplatze und Nebenanlagen auch
aullerhalb der durch Baugrenzen bestimmten Gberbaubaren Flachen zulassig.

Im SO ,Sportboothafen® ist fur die Anordnung von Stellplatzen, Nebenanlagen und
sonstigen zuldssigen baulichen Nutzungen eine Uberschreitung der GRZ bis zu insge-
samt 1,0 zulassig.

Hoéhenbezugspunkt

Hoéhenbezugspunkt fir die festgesetzten Gebaudehdhen ist die Oberkante der angren-
zenden o6ffentlichen, zur ErschlieBung vorgesehenen Verkehrsflache gemessen in der
Mitte der Strallenfront des Gebdudes.
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4.2

4.3

Abweichende Bauweise § 22 Abs. 4 BauNVO

In der mit a1 bezeichneten abweichenden Bauweise sind Gebauden in offener Bauwei-
se mit maximal 25 m Gebaudelange zulassig.

In der mit a2 bezeichneten abweichenden Bauweise sind Gebaude in offener Bauweise
mit Uber 50 m Gebaudelange zulassig.

Immissionsschutz  § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Schutz vor Gewerbeldarm

Zum Schutz der Wohnnutzungen vor Gewerbelarm ist im festgesetzten WA und Ml ei-
ne aufschiebend bedingte Zuldssigkeit festgesetzt worden (vgl. Festsetzung 1.4).

Schutz vor Sportlarm

Im MI (Ml 1 und MI 2) sind zum Schutz vor Sportlarm von den Bootsliegeplatzen in der
ersten wasserseitigen Baureihe Schlaf- und Kinderzimmer bevorzugt an den Bootslie-
geplatzen abgewandten Gebaudeseiten anzuordnen. Alternativ ist architektonischer
Selbstschutz vorzusehen. Fir Fenster von Schlafrdumen und Kinderzimmern sind
schallgedammte Liftungen vorzusehen, sofern der notwendige hygienische Luftwech-
sel nicht auf eine andere, nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik geeig-
nete Weise sichergestellt werden kann.

Schallschutz gegen AuBenldarm (Verkehrslarm)

Zum Schutz der Wohn- und Bironutzungen werden fir Neu-, Um- und Ausbauten die
malfigeblichen AuRenlarmpegel gemafld DIN 4109 entsprechend folgender Abbildungen
festgesetzt. Die rechte Abbildung gilt ausschlieBlich fur Raume, die Uberwiegend zum
Schlafen genutzt werden.
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5.1

5.2

Zur Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung des Gebé&udes in den nicht nur vo-
ribergehend zum Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Raumen sind die Anforde-
rungen an das resultierende Schallddmm-Maf} gemafR DIN 4109 zu ermitteln.

Im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der fir die Au-
Renbauteile der Gebaude gewahlten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109
nachzuweisen.

Zum Schutz der Nachtruhe sind sowohl im Bereich des Mischgebiets als auch im Be-
reich des allgemeinen Wohngebietes bis zu einem Abstand von 17 m zur Stralenmitte
des Bahnhofswegs / Kénigsberger Strale bei Neu-, Um- und Ausbauten fir zum Schla-
fen genutzte Rdume schallgedammte Liftungen vorzusehen, falls der notwendige hy-
gienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik entspre-
chende Weise sichergestellt werden kann und die Anforderungen an das resultierende
Schallddmmmal gemaR den ermittelten und ausgewiesenen Larmpegelbereichen
nach DIN 4109 erflllt werden.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen ei-
nes Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung gerin-
gere Anforderungen an den Schallschutz resultieren.

Schutz der AuBenwohnbereiche (Verkehrslarm)

Befestigte Aullenwohnbereiche wie Terrassen, Balkone und Loggien sind im Bereich
des allgemeinen Wohngebietes bis zu einem Abstand von bis zu 15 m zur StraRenmitte
des Bahnhofswegs innerhalb mdglicher ebenerdiger Aulenwohnbereiche sowie bis zu
einem Abstand von bis zu 18 m zur Stralenmitte innerhalb méglicher AuRenwohnbe-
reiche in den Obergeschossen in geschlossener Gebaudeform oder auf der larmabge-
wandten Gebaudeseite zulassig.

Offene AulRenwohnbereiche sind ausnahmsweise auch dann zuldssig, wenn mit Hilfe
einer Immissionsprognose nachgewiesen wird, dass in der Mitte des jeweiligen Au-
Renwohnbereichs der Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete tags um nicht
mehr als 3 dB(A) Uberschritten wird.

Planungen, Nutzungsregeln und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr. 20 und Nr.25 BauGB)

Erhalt von Badumen und Bindungen fiir Bepflanzungen

Im Bereich der festgesetzten Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Er-
haltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind die vorhandenen
Laubbaume zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgang sind sie in entsprechender Qualitat
neu zu pflanzen.

Versiegelung, Dingung, Pflanzenbehandlungsmitteleinsatz, die Ablagerung von
Schnittholz und anderen Materialien sowie Abgrabungen auf den Flachen sind nicht zu-
I&ssig.

Die mit 2 bezeichnete 6ffentliche Griinflache am Bahnhofsweg ist als Rasen- oder Wie-
senflache mit wenigen einzelstehenden Laubbdumen zu erhalten. Im Bereich der Fla-
che sind Versiegelungen, Dungung, Pflanzenbehandlungsmitteleinsatz, die Ablagerung
von Schnittholz und anderen Materialien sowie Abgrabungen nicht zulassig.

Anpflanzungen von Baumen und sonstigen Bepflanzungen

Die mit 1 bezeichnete 6ffentliche Grinflache im Norden des Plangeltungsbereichs ist
als Rasen- oder Wiesenflache mit einzelstehenden Laubbdumen anzulegen. Im Be-
reich der Flache sind Versiegelungen, Dingung, Pflanzenbehandlungsmitteleinsatz, die
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Ablagerung von Schnittholz und anderen Materialien sowie Abgrabungen nicht zulas-
sig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Aufgrund der Na@he zur Schlei und zu Natura 2000-Gebieten sind im Geltungsbereich
des Bebauungsplans insektenfreundliche Beleuchtungsmittel (z.B. LED) mit warmwei-
Rem Licht zu verwenden.

Die Beleuchtung ist nach unten abstrahlend auszurichten. Streulicht, Bodenstrahler und
ein Anstrahlen von Gebauden oder Bdumen sind zu unterlassen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 LBO)

Gestalterische Vorschriften

Im Baufeld A des Sonstigen Sondergebietes Sportboothafen gelten fiir die Errichtung
baulicher Anlagen folgende gestalterische Vorschriften:
Dachform, Dachneigung, Dachmaterialien

Zulassig sind Sattel-, Walm und Zeltdacher mit Dachneigungen von 20° bis 35°.

Als Dacheindeckung sind rote bis rotbraune Dachpfannen zulassig. Unzulassig sind
glanzende Dacheindeckungen.

Fassaden

Die Fassaden sind als Ziegelmauerwerk und/oder helle Putzfassaden auszubilden.

Offnungen, Fenster

Fenster sind als stehende Formate auszubilden. Ausgenommen hiervon sind Raume
fur Toiletten. Schaufensteréffnungen mit Breiten Gber 2,0 m sind durch vertikale Teilun-
gen zu gliedern.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind entsprechend der Satzung der Stadt Kappeln tUber die duf3ere Ge-
staltung von Werbeanlagen (Werbesatzung) vom 24.04.2013 auszubilden.

HINWEISE

Hochwassergefahren

Die als Sonstiges Sondergebiet ,Sportboothafen* festgesetzten Hafenflachen ein-
schlieBlich der Stralle ,Am Siudhafen* (vormals Nestléweges) liegen gemafl Hochwas-
serrisikokarte des Landes Schleswig-Holstein im Hochwasserrisikogebiet. Der malRgeb-
liche Referenzwasserstand fir den Bereich des Plangebietes ist mit NHN + 2.60 m
(Kustenhochwasser HW 200) angegeben.
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8. Artenschutz - Bauzeitenregelungen

8.1 Beseitigung von Gehdlzen
Die Baufeldraumung und eine hierfur erforderliche Beseitigung von Gehdlzen ist aus
artenschutzrechtlichen Griinden beziglich der Gehdlzbriter auRerhalb des Brutzeit-
raumes vom 01.03. bis 30.09. erlaubt, also im Zeitraum vom 01.10. bis zum 28.02. zu-
18ssig.

8.1 Beseitigung von Gebauden
Die Baufeldrdumung und eine hierfur erforderliche Beseitigung von Gebduden ist aus
artenschutzrechtlichen Griinden bezliglich der Gebaudebriter aul3erhalb des Brutzeit-
raumes vom 01.03. bis 15.08. erlaubt, also im Zeitraum vom 16.08. bis zum 28.02. zu-
1&ssig.

9. Externe Kompensation

Zur Kompensation von Eingriffen werden folgende MaRnahmen durchgefuhrt:

Abbuchung von 211 m? und 2.232 m? insgesamt 2.4443 m? Flache von der Poolfliche
in Mehlby (Flurstiick 71/1, Flur 5, Gemarkung Mehlby), die als Obstbaumflache entwi-
ckelt wird. Hier werden 11 Obstbaume gepflanzt.
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