Gemeinde Grodersby: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 3 ,Werft Konigstein*
Prifung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behdrden / Trager 6ffentlicher Belange, Nachbargemeinden und der Offent-
lichkeit

Schreiben vom

Stellungnahme

Bewertung

1. Behdrden / Trager

offentlicher Belange, Nachbargemeinde - beteiligt, Stellungnahme liegt nicht vor

MELUR SH, MWVATT SH, KampfmittelrAumdienst SH, LBV SH, Standort Flensburg
Landwirtschaftskammer Schleswig-Holstein, IHK Flensburg

Deutsche Telekom Technik GmbH

AG 29, NABU e.V.

2. Behorden / Trager

offentlicher Belange— Stellungnahme ohne Bedenken, Hinweise

ALSH Die Belange des archaologischen Denkmalschutzes werden in der Begriindung des Be- | Kenntnisnahme.
23.09.2022 bauungsplanes Nr. 3 der Gemeinde Grodersby korrekt berticksichtigt. Daher haben wir

keine Bedenken und stimmen den vorliegenden Planunterlagen zu.
HWK Keine Bedenken Kenntnisnahme
29.09.2022

LLUR Untere Forst-
behorde

der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 der Gemeinde
Grodersby berihrt keine Flachen die den Bestimmungen des Landeswaldgesetzes un-
terliegen. Forstbehordliche Belange sind nicht berihrt.

Kenntnisnahme

3. Behdrden / Trager

offentlicher Belange mit Hinweisen, Bedenken

WSV /
WSA Ostsee
27.09.2022

Grundsatzlich keine Bedenken.

Die Belange des WSA werden in der Begriindung unter dem Punkt 8 teilweise beriick-
sichtigt.

Zur Wahrung meiner Belange bitte ich noch folgenden Passus in den B-Plan Nr. 3 un-
ter Punkt 8“Bundeswasserstral’e Schlei“ aufzunehmen.

,ES dirfen keine Stoffe und Gegenstande in die Bundeswasserstral3e gelangen, die
den fur die Schifffahrt erforderlichen Zustand der Bundeswasserstral3e oder die Sicher-
heit und Leichtigkeit des Verkehrs auf dieser beeintréachtigen.”

Kenntnisnahme
Kenntnisnahme

Der Passus wird in die Begriindung aufge-
nommen. Der Vorhabentrager wird infor-
miert.

Landesbetrieb fir
Kistenschutz, Natio-
nalpark und
Meeresschutz (LKN)
25.10.2022

Hinsichtlich der Belange des Kiistenschutzes erganze ich meine Stellungnahme vom
04.02.2021 wie folgt:
Das ehemalige Schlachtgeb&aude und die vorhandene Halle 3 befinden sich teilweise im
Hochwasserrisikogebiet. Die Umnutzung von gewerblicher Nutzung zu Wohnzwecken
sowie die evtl. Verlangerung der Halle 3 entsprechen einer wesentlichen Anderung im
Sinne des § 82 LWG.

Kenntnisnahme

Die Hinweise werden erganzend in die Be-
grindung aufgenommen.




Schreiben vom

Stellungnahme

Bewertung

noch LKN

Kragarmregal und Fahrradstellplatziiberdachung im Hochwasserrisikogebiet werden der
hochwasserangepassten Nutzung zugeordnet. Erforderliche Griindungen sollten erosi-
onssicher gegen Unterspilung errichtet werden.

[Stellungnahme vom 04.02.2021:

In den Unterlagen wurden die Belange des Hochwasserschutzes beriicksichtigt.

Nach 8 82 Abs. 1 Nr. 4 LWG gibt es ein Bauverbot in den Hochwasserrisikogebieten an der Kiste
(8 59 Abs. 1 Satz 2). Hier durfen bauliche Anlagen nicht errichtet oder wesentlich geéandert werden.
Ungeachtet dessen gilt fiir bestehende bauliche Anlagen ein Bestandsschutz. Die Festsetzungen
zum Hochwasserschutz gelten somit fiir Neu- und Ersatzbauten sowie wesentliche Anderungen
(Bau- und Nutzungsrecht).

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich teilweise im Hochwasserrisikogebiet. MaRgeblich fur
die Festsetzung ist die verdffentlichte Hochwasserkarte HWGK HW2000v des 2. Berichtzyklus
2018-2021. Die fur diesen Bereich des Referenzwasserstandes von NHN +2,60 m abbildet (Hin-
weis zur Fundstelle der Karten). Das Hochwasserrisikogebiet ist in der Planzeichnung teilweise
nicht richtig eingezeichnet, Anpassung erbeten.

Den Text (Teil B) unter Ziffer 3 entsprechend den nachstehenden Anderungen und Ergéanzungen
Uberarbeiten:

c¢) die Lagerung von wassergefahrdeten Stoffen erst ab einer Hohe von + 3,10 m NHN Oberkante
Fertigful3boden zulassig.

d) Sonstige Raume zum dauernden Aufenthalt von Menschen, die nicht unter a) oder b) fallen, erst
ab einer Héhe von + 3,10 m Oberkante Fertigful3boden zulassig.

3.2 Ausnahmen von den Festsetzungen 3.1 b) + ¢) k6nnen zugelassen werden, soweit ... oder
alternativ:

3.2 Ausnahmen von den Festsetzungen 3.1 a) bis d) kénnen zugelassen werden, soweit durch
andere bauliche Maf3nahmen ein ausreichender Hochwasserschutz bis zu den festgesetzten Min-
desththen gewabhrleistet wird. Als andere bauliche MaRnahmen gelten z.B. Tirschotten, beson-
dere Fensterdichtungen, Sicherung von Luftungseinrichtungen und Lichtschéachten, Sicherungs-
mafnahmen der Haustechnik und Hausanschlisse sowie bei der Lagerung von wassergefahrde-
ten Stoffen, Rickstaueinrichtungen fiir Ver- und Entsorgungseinrichtungen, Schutzvorkehrungen
gegen Auftrieb von Bauwerken und Lagerbehaltern.

Eine Ausnahme von der Festsetzung 3.1 e) kann zugelassen werden, soweit durch organisatori-
sche MaRRnahmen die rechtzeitige Evakuierung des Risikogebiets gesichert ist.

In der Zeit vom 01.10. bis 15.04. besteht erhéhte Gefahr von Hochwasserereignissen. Es wird
empfohlen der Hochwassergefahrdung Rechnung zu tragen und in diesem Zeitraum die Boote,
Schiffe sowie Materialien der Werftbetriebe aus dem Hochwasserrisikogebiet zu rdumen und die
Stellplatze nicht zu belegen.

Daruiber hinaus besteht die Gefahr von Sommerhochwasserereignissen. Auch hier sollte seitens
des Werftbetriebs sichergestellt werden, dass im Falle eines Sommerhochwassers die temporaren
Gegenstande und die abgestellten Fahrzeuge schnellstens aus dem Gefahrenbereich entfernt
werden kénnen.
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Stellungnahme
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Noch LKN

Des Weiteren ist jederzeit die rechtzeitige zentrale Alarmierung und Evakuierung der gefahrdeten
Personen durch organisatorische und technische Versorgungsmafinahmen seitens der Gemeinde
Grodersby und Dritter sicherzustellen. Die Verfligbarkeit und der Einsatz von Geraten zur Rau-
mung von Gefahrenzonen und gefahrlichen oder gefahrdeten Gitern sollte entsprechende Be-
rucksichtigung finden.
Es wird angemerkt, dass die Festsetzung sonstiges Sondergebiet ,Bootswerft/Sportboothafen”
(siehe Begrindung Kap. 7 Planungsinhalte, Seite 5 unten) nicht zutreffend ist. Ein Sportboothafen
ist nicht Bestandteil der vorliegenden Planunterlagen.
Genehmigungspflichten fur Anlagen an der Kuste gem. 8 80 LWG und Nutzungsverbote an der
Kiste gem. § 81 LWG treffen hier nicht zu.
Genehmigungspflichten nach anderen Rechtsvorschriften bleiben davon unberihrt.
Hinweise:
Die Ziele der sich zurzeit in Aufstellung befindenden Fortschreibung des LEP sind von den Kom-
munen bei Bauleitplanungen sachgerecht in die Abwagung einzubeziehen.
Im Kapitel LEP 6.6.1 LEP Entwurf 2018 werden Vorranggebiete fir den Kistenschutz und die
Klimafolgeanpassung im Kustenbereich definiert. Demnach sind u.a. alle nicht durch Landes-
schutzdeiche oder Schutzanlagen mit einem vergleichbaren Schutzstandard geschiitzten Hoch-
wassetrisikogebiet als ebensolches Vorranggebiet definiert. Gemafr Ziel 2 sind diese Vorrangge-
biete von baulichen Anlagen, die nicht dem Kistenschutz dienen, und sonstigen nur schwer revi-
dierbaren Nutzungen, die im Konflikt mit den Belangen des Kiistenschutzes und der Anpassungen
an den Klimawandel stehen, freizuhalten.
Mafinahmen sind méglich, wenn diese:
e In offentlichen Héafen liegen
e Der Sicherheit und Leichtigkeit des Schiffsverkehrs sowie der Bundesstra3en dienen, o-
der
e Bereits zulassig sind aufgrund eines Bebauungsplans, der vor dem Inkrafttreten des
Raumordnungsplanes rechtsverbindlich war, oder weil sie im Bereich eines im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB liegen, und
wenn die zur Durchfuhrung der zur ausreichenden Minderung der Hochwasserrisiken erforderli-
chen MaRnahmen mit der Herstellung der baulichen Anlage zeitlich und rechtlich verbindlich si-
chergestellt ist.
Es ist auch zu beachten, dass Ver- und Entsorgungsanlagen die vom Hochwasser gefahrdet sind
als kritische Infrastruktur entsprechend Kapitel 5.7 LEP Entwurf 2018 anzusehen sind.
Hinweis, dass bei Ausweisung von Baugebieten in gefahrdeten Bereichen keine Anspriiche auf
Finanzierung oder Ubernahme notwendiger SchutzmaRnahmen sowie kiistenschutzrechtliche Ge-
nehmigungen von Kistensicherungsmafinahmen gegeniiber dem Land Schleswig-Holstein beste-
hen.
- Hinweise zu Genehmigungen und Schadensersatzanspriichen
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LLUR Technischer
Umweltschutz
13.10.2022

Gegen die Durchfiihrung der geplanten MaRhahme bestehen aus der Sicht des Immis-
sionsschutzes von hier aus grundsétzlich keine Bedenken

Der Aussage zu den auftretenden Geruchsimmissionen wird von hier aus in Teilen nicht
gefolgt.

Durch die Verwendung einer Lackierkabine, kbnnen dennoch erhebliche Geruchsbelés-
tigungen bei den nachstgelegenen schutzbedirftigen Radumen auftreten. Da einschla-
gige Abstandsempfehlungen fir Lackieranlagen nicht eingehalten werden, musste der
Umfang dieser Arbeiten genauer erlautert werden.

Kenntnisnahme. Die Lackierarbeiten wer-
den zukiinftig ausschlief3lich in der neuen
Werfthalle im SO 1.1 erfolgen. Der Lackier-
raum in der neuen Halle ist mit einer Absau-
gung geplant. Die Entliftung erfolgt ober-
halb des Daches. Die Lackierkabine wird
nicht dauerhaft in Betrieb sein, da diese
Aufgabe nur einen geringen Teil des ge-
samten Tatigkeitsfeldes umfasst. Der Vor-
habentrager geht davon aus, dass in der
neuen Werfthalle die Lackierarbeiten maxi-
mal 2-5 Tagen pro Monat umfassen wer-
den.

Die Gemeinde Grddershy geht aufgrund der
technischen Vorkehrungen und des gering-
fugigen Arbeitsumfanges davon aus, dass
durch die Lackierarbeiten keine unzumutba-
ren Geruchsbelastungen an den nachstge-
legenen schutzbedirftigen Raumen auftre-
ten.

Kreis Schleswig-
Flensburg
03.11.202

Die untere Bauaufsichtsbehtdrde weist darauf hin, dass der Durchfihrungsvertrag
nach Satzungsbeschluss und vor den Bauantragen zeitnah zu Ubersenden ist, um die
Festsetzung Nr. 6 auch durchsetzen zu kénnen.

Hinweise zum Brandschutz:

= Aufgrund der Nutzung ist der Léschwasserbedarf fir das Gebiet auf mindestens 96
m3/h Uber die Dauer von 2 Stunden vorzusehen.

= Da das gesamte Gebiet auch als Bootslagerflache genutzt werden kann, sollen in
der weiteren Planung Brandgassen zwischen den Lagerflachen festgelegt werden,
um die Gefahr einer ungehinderten Ausbreitung eines Brandes zu minimieren.

= Insbesondere sind die Flachen zur Lagerung von Booten und Material in der Nach-
barschaft der Wohnh&user in einem ausreichenden Abstand zu planen.

» Je nach Art und Menge der zu lagernden Stoffe kann es erforderlich sein, eine
Loschwasserriickhaltung vorzusehen.

* Im Zuge der weiteren Planung weise ich auf die Muster—Richtlinien tiber Flachen
fur die Feuerwehr hin.

Untere Naturschutzbehérde (UNB): Keine grundsatzlichen Bedenken

Kenntnisnahme und Beachtung

Kenntnisnahme, der Vorhabentrager ist in-
formiert. Im Rahmen der Genehmigungs-
planung werden die Hinweise beriicksich-
tigt.
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Die erforderliche Knickrodungs- und entwidmungsgenehmigung wird in Aussicht gestellt.
Ein entsprechender Antrag ist vor Satzungsbeschluss bei der unteren Naturschutzbe-
horde zu stellen.

Der geplante Geltungsbereich tberplant grof3tenteils bereits vorhandene Gebé&ude, wel-
che bislang bereits innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Nordliches Schleiufer” be-
stehen. Um dem Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes Rechnung zu tragen, wird
eine Befreiung aufgrund der Lage im Landschaftsschutzgebiet in Aussicht gestellt. Ein
entsprechender Antrag ist vor Satzungsbeschluss zu stellen.

Ebenso ist ein Antrag auf Ausnahme des Bauverbots innerhalb des Gewasserschutz-
streifens nach § 35 LNatSchG vor Satzungsbeschluss bei der unteren Naturschutzbe-
hdrde zu stellen.

Die artenschutzrechtlichen Vermeidungsmaf3nahmen sind zwingend einzuhalten. Da der
Umweltbericht hier keine abschlieRende Aussage trifft, sondern dies auf die Genehmi-
gungsebene verschiebt, ist dann mindestens Uber eine textliche Festsetzung darzustel-
len, dass die artenschutzrechtliche Prifung vor Abbruch der Gebaude erfolgen muss,
um einen Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG auszuschlieRen und ggf. erforderlich
Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen zu nennen. Ein Hinweis erscheint hier nicht
ausreichend. Ggf. erforderlichen Genehmigungen sind vor Abbruchbeginn eigenstandig
durch den Vorhabentrager bei der zustéandigen Naturschutzbehdrde einzuholen.

Der geplanten AusgleichsmaRRnahme fir die Eingriffe in den Naturhaushalt wird seitens
der unteren Naturschutzbehérde grundsétzlich zugestimmt. Das entsprechende Oko-
konto, sowie die MaRnahme und/oder Flache innerhalb des Okokontos gem. § 1 a Abs.
3 S.2 BauGB ist der unteren Naturschutzbehérde vor Satzungsbeschluss zu nennen,
festzusetzen und die vertragliche Vereinbarung vorzulegen.

Seitens der unteren Wasserbehodrde bestehen gegen den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 3 \Werft Kdnigstein® keine grundsatzlichen Bedenken. Das Plangebiet liegt
teilweise im hochwassergefahrdeten Bereich. Darauf wurde in diesem Entwurf unter
Punkt 3 schon entsprechend eingegangen.

Fur die Beseitigung des Niederschlagwassers liegt bereits eine Einleitungserlaubnis vor.

Von den anderen Fachdiensten des Kreises Schleswig-Flensburg werden keine Hin-
weise gegeben.

Kenntnisnahme und Beriicksichtigung. Der
Vorhabentrager hat zwischenzeitlich die er-
forderlichen Antrage auf Knickrodung-/ent-
widmungsgenehmigung sowie auf Befrei-
ung von den Vorgaben der LSG —Verord-
nung sowie die Ausnahme vom Bauverbot
innerhalb des Gewasserschutzstreifens
nach § 35 LNatSchG gestellt.

Kenntnisnahme. Die Verpflichtung zur Ein-
haltung der Vermeidungsmafinahmen wird
zuséatzlich zum Hinweis in den Durchfih-
rungsvertrag als planergdnzende Regelung
aufgenommen.

Kenntnisnahme. Die Bezeichnung des Oko-
kontos ist sowohl im Umweltbericht als
auch im Durchfihrungsvertrag benannt. Die
vertraglichen Vereinbarungen zu den Oko-
konten wurden der Unteren Naturschutzbe-
hérde vorgelegt.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

SH Netz AG
18.10.22

Keine Bedenken.
Die im Bereich der geplanten Lagerflache SO 1.2 befindlichen 20kv Versorgungsanlagen
missen berlicksichtigt werden.

Kenntnisnahme. Auf die Versorgungsan-
lage ist sowohl in der Planzeichnung als
auch Begriindung hingewiesen. Der Vorha-
bentrager ist informiert.
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Um Schéden an diesen Anlagen auszuschlie3en, ist bei der Durchfiihrung der beabsich-
tigten Arbeiten unser Merkblatt ,Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten® zu

beachten. Das Merkblatt erhalten Sie nach einer Leitungsauskunft.

4. Landesplanung

Schreiben vom

Stellungnahme

Bewertung

Innenministerium
Landesplanung /
Stadtebau Ortspla-
nung

14.11.2022

Zu dem Planvorhaben war mit Schreiben vom 26.03.2021 Stellung ge-
nommen worden. Zwar war bestétigt worden, dass Ziele der Raumord-
nung dem Planungsvorhaben nicht entgegenstanden, gleichwohl waren
Bedenken hinsichtlich der fehlenden siedlungsstrukturellen Anbindung
vorgetragen worden. Folgende Punkte sollten im weiteren Verfahren be-
trachtet werden:

1. Aufgrund er hochwassersensiblen Lage — nun Vorranggebiet fur
den Kistenschutz und die Klimafolgenanpassung im Kistenbe-
reich gem. Kapitel 6.6.1 Abs. 1 LEP Fortschreibung 2021 — war
eine Stellungnahme des Landesbetriebes fir Klistenschutz, Na-
tionalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein einzuholen
und der Landesplanung vorzulegen.

2. Die Bauleitplanung soll als vorhabenbezogener Bebauungsplan
fortgefiihrt werden.

3. Die vorgesehene Wohnnutzung sollte eingehender begrindet
werden; GroRenordnung, Verortung und Sicherung sollten dar-
gelegt werden.

4. Uberbaubare Flachen sollten auf den unbedingt erforderlichen
Umfang begrenzt werden.

Auf der nun vorliegenden Planunterlagen wird das Vorhaben wie folgt
bewertet:

Die Ausfiihrungen zur Begriindung des Standorts sowie des betriebsbe-
zogenen Wohnens sind im Grundsatz nachvollziehbar. Gleichwohl ist
aus hiesiger Sicht das Wohnen im AuRRenbereich auf das zwingend er-
forderliche Maf3 zu reduzieren. GemaR den vorliegenden Planunterlagen
ist neben der Zulassigkeit von drei betriebsbezogenen Wohnungen auch
die Einbeziehung betriebsfremden Wohnens in den Plangeltungsbereich
vorgesehen. Letzteres ist nicht Teil des Vorhabens, jedoch wird diesem,
im Auf3enbereich nur unter engen Voraussetzungen moglichen Wohnen,
damit eine bauleitplanerische Zulassigkeit eingerdumt, ohne dass eine

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Es ist zutreffend, dass das Vorhaben im engeren Sinn ledig-
lich die Werftgebaude mit umliegenden Grundstticksfla-
chen, Freilager sowie das ,Betriebswohnhaus — altes
Schlachtgebaude” umfasst. Wie den Planunterlagen ent-
nommen werden kann, sind die Werftgebaude auf drei ver-
schiedene Flurstiicke verteilt. Die Flurstiicke 81/4 und 160
befinden sich nicht im Eigentum des Werftinhabers, son-
dern im Privateigentum Dritter. Bei dem Wohnhaus ,A* han-
delt es sich um das urspriingliche Wohngebéaude (1 WE)
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Verkniipfung mit dem Betrieb besteht. Aus hiesiger Sicht besteht dies-
bezlglich noch Klarungsbedarf. Daher sollte zum einen die Eigenti-
merstruktur der betriebsfremden Wohnnutzung dargelegt werden. Hier
ist von Interesse, ob die Gebaude dem Betrieb bzw. dem Betriebsinha-
ber eigentumsrechtlich zugeordnet sind oder ob eine Eigentumsstruktur
unabhéngig vom Betrieb besteht. Zum anderen ist von weiterem Inte-
resse, ob der Betriebsinhaber selbst auf dem Gelande wohnt oder beab-
sichtigt, eine der betriebsbezogenen Wohnungen zu beziehen.

des in den 1950er Jahren ansassigen Gefliigelzuchtbetrie-
bes. 1970 wurde die Genehmigung fur ein weiteres Wohn-
gebaude ,B“(1 WE) erteilt. 1991 erfolgte die Umnutzung der
sudlichen Halle zu einer Bootslagerhalle mit Werkstatt.
1996 wurde der Anbau des Wohnhauses ,C* (1 WE) an die
Werfthalle genehmigt.

Die Darlegungen zu den Eigentumsverhéltnissen der Wohn-
gebé&ude werden in der Begriindung ergénzt.

Aufgrund der gewerblichen Entwicklung an diesem Standort
liegt eine rAumlich enge Verzahnung von gewerblicher Nut-
zung und Wohnnutzung vor. Auf dem Flurstiick 81/4 wird
dies durch den direkten Anbau des Wohngeb&udes an die
Werfthalle besonders deutlich. Es handelt sich somit um
eine Gemengelage. Eine grundstiicksbezogene eindeutige
raumliche Trennung von gewerblicher Nutzung und sonsti-
ger Wohnnutzung ist nicht méglich. Es handelt sich somit
um Grundstiicke, die sowohl Werftnutzung als auch ,allge-
meine Wohnnutzung“ umfassen. Aufgrund der Entwicklung
des Standorts ist ein direkter raumlicher Zusammenhang
gegeben. Die Wohngebaude mit ihren Grundsticksflachen
sind in das Gesamtbetriebsgeléande eingebettet. Aus die-
sem Grund ist auch der sonstigen genehmigten Wohnnut-
zung im Rahmen der Planung entsprechend Rechnung zu
tragen. Wie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ent-
nommen werden kann, ist keine zusatzliche betriebsfremde
Wohnnutzung vorgesehen. Diese soll durch die Planung
auch nicht ermdoglicht werden. Um zu verdeutlichen, dass
die Entwicklung des Gebietes insgesamt der Werftentwick-
lung unterliegt, wurden die Grundstiicke vollumfanglich —
einschlie3lich Wohngebaude — in das Sondergebiet einbe-
zogen. Gleichwohl ist der genehmigte wohnbauliche Be-
stand zu wirdigen. Um die Interessen der Eigentimer aus-
reichend zu berticksichtigen wird daher als bestandssi-
chernde Festsetzung im Sinne eines erweiterten Bestands-
schutzes in analoger Anwendung des § 1 Abs. 10 BauNVO
(,Fremdkorperfestsetzung®) die ausnahmsweise Zulassig-
keit von baulichen Anderungen, Erweiterungen und Erneue-
rungen dieser an sich gebietsuntypischen Anlagen einge-
raumt. Ohne diese Festsetzung genéssen die Wohnhauser
nur einfachen (passiven) Bestandschutz, d.h. wenn bauli-
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che oder sonstige genehmigungspflichtige Maf3nahmen er-
forderlich waren (z.B. Erneuerung nach Brandschaden,
bauliche Anderungen wegen Anpassung an technische Vor-
schriften, Anbau einer Terrasse usw.), die also tber Repa-
ratur- und Erhaltungsmafl3nahmen hinausgingen, kénnte die
Genehmigung versagt werden, weil die Nutzung eigentlich
unzuléssig (geworden) ist.

Eine Erhdhung der genehmigten Anzahl der Wohneinheiten
umfasst dies jedoch nicht. Auch ist die Errichtung eines zu-
satzlichen Wohngebaudes nicht zuléassig, weil sich die
Fremdkorperfestsetzung nur auf den Bestand der geneh-
migten Wohngebéaude bezieht. Die Regelung als Ausnahme
ermoglicht Einzelfallprifungen durch die Baugenehmi-
gungsbehorde.

Die Erlauterungen zur Einbeziehung der Wohngebéaude in
den Plangeltungsbereich und die Fremdkorperfestsetzung
werden in der Begriindung erganzt.

Wie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie in der Be-
grindung dargelegt, sind die betriebsbezogenen Wohnun-
gen fur Auszubildende, Teilnehmer von Kooperationsprojek-
ten sowie Werksstudenten, Praktikanten oder auch fur neu
gewonnene Mitarbeiter vorgesehen. Der Mangel an bezahl-
barem Wohnraum in der touristisch gepragten Region er-
weist sich zunehmend als Hemmnis bei der Gewinnung von
Facharbeitskréaften. Die dynamische Entwicklung des Be-
triebs erfordert jedoch die Anwerbung zusatzlicher Arbeits-
krafte bzw. Ausbildung. In Anbetracht der angespannten
Lage am Wohnungsmarkt ist die Bereitstellung von Wohn-
raum ein wichtiger Punkt fir die Attraktivitat der Werft als
Arbeitgeber.

Der Betriebsleiter wohnt in der Ortslage Grol3-Grddersby.
Ein Umzug auf das Werftgelande ist nicht vorgesehen, so
dass auch Wohnraum fir Bereitschaftsdienste erforderlich
ist.

Die mit dem Bebauungsplan neu geschaffenen betriebsbe-
zogenen Wohnungen sollen grundbuchrechtlich fir diese
Nutzung gesichert werden. Eine entsprechende planergan-
zende Regelung ist in den Durchfiihrungsvertrag aufgenom-
men
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Abschlieend wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der Lage des
Plangebietes innerhalb eines Vorranggebietes fiir den Kiistenschutz und
die Kimafolgenanpassung im Kistenbereich geman Kapitel 6.6.1 Abs. 1
LEP-Fortschreibung 2021 eine Beteiligung der zustandigen Kusten-
schutzbehdrde zu erfolgen hat, da hier ein Konflikt mit dem Ziel der
Raumordnung, die Vorranggebiet von neuen raumbedeutsamen Pla-
nungen und MalRnahmen, die nicht dem Kustenschutz dienen, und sons-
tigen nur schwer revidierbaren Nutzungen, die im Konflikt mit Belangen
des Kistenschutzes und der Anpassung an den Klimawandel stehen,
freizuhalten, besteht. Zwar sind im Bebauungsplan Festsetzungen zur
Vermeidung/Verringerung von Hochwasserschéaden vorgesehen, ob
diese jedoch ausreichend sind, ist von der zustandigen Kiistenschutzbe-
horde zu beurteilen. Die entsprechende Stellungnahme ist hier vorzule-
gen.

Diese Stellungnahme bezieht sich nur auf die Erfordernisse der Raum-
ordnung und greift einer planungsrechtlichen Prifung des Bauleitplanes
nicht vor. Eine Aussage Uber die Forderungswurdigkeit einzelner Mal3-
nahmen ist mit dieser landesplanerischen Stellungnahme nicht verbun-
den.

Aus Sicht des Referates fur Stadtebau und Ortsplanung, Stadtebau-
recht, werden erganzend folgende Hinweise gegeben:

Mit der vorliegenden Bauleitplanung hat die Gemeinde es sich zum Ziel
gesetzt, die Werft an ihrem Standort zu sichern und behutsame Erwei-
terungen zu ermdglichen.

Die betriebsfremden Wohnhauser Kénigstein Nr. 8 und Nr. 9 sollen nicht
Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sein und sind den-
noch in den Planbereich eingeschlossen. Fir die nachhaltige Sicherung
und Fortentwicklung des hier standortgebundenen Betriebs sollte die
Gemeinde jedoch im Sinne ihres Planungsziels zunéchst im Interesse
der Werft prifen, ob die Wohngebaude mit der geplanten gewerblichen
Nutzung vertraglich sind.

Gemal § 12 Abs. 4 BauGB ist es zwar moglich, einzelne Flachen au-
RBerhalb des eigentlichen Planbereichs in die Satzung einzubeziehen,
dies giltjedoch nur wenn die Ergéanzung fir die geordnete stadtebauliche
Entwicklung erforderlich ist. Dies ist in der Begrindung nachvollziehbar
darzulegen.

Ist eine Aufnahme der Wohnh&user in die Inhalte des Bebauungsplanes
nicht erforderlich, so sollte zum einen die Begriindung Uber die Aussage
dahingehend, dass die Wohnnutzung aus den Regelungen des VEP her-
ausgenommen werden soll, ergéanzt werden. Es sollte nachvollziehbar

Kenntnisnahme. Der Landesbetrieb fir Kiistenschutz wurde
sowohl wahrend der frihzeitigen Beteiligung als auch der
Behdrdenbeteiligung zur Abgabe einer Stellungnahme auf-
gefordert. Die durch den Landesbetrieb abgegebenen Stel-
lungnahmen vom 04.02.2021 sowie 25.10.2022 wurden der
Landesplanung zwischenzeitlich Gbersandt. anbei. Die ge-
auRerten Hinweise wurden beachtet. Gegen die Planung
wurden keine grundsatzlichen Bedenken geaul3ert.

Aufgrund der gewerblichen Entwicklung an diesem Standort
liegt eine raumlich enge Verzahnung von gewerblicher Nut-
zung und Wohnnutzung vor. Die Wohnnutzung an diesem
Standort konnte sich in dem vorhandenen Umfang mit 3
Wohngebauden nur im Zuge der gewerblichen Entwicklung
an diesem Standort entwickeln. Es handelt sich somit
gleichermalRen um eine bodenrechtliche ,Schicksalsge-
meinschaft®, deren Mitglieder nicht nur in der Entwicklung,
sondern auch in der Austibung der Nutzung aufeinander an-
gewiesen sind.

Mit der vorliegenden engen rdumlichen Verflechtung von
gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung ist an diesem
Standort bereits seit Jahrzehnten eine Gemengelage gege-
ben. Mit Auslibung der gewerblichen Nutzungen an diesem
Standort waren regelmaRig auch Immissionen fir die
Wohnnutzung verbunden. Wie der Begriindung und den An-
lagen entnommen werden kann, wurde daher im Vorwege
im Rahmen von Schallgutachten gepriift, ob auch bei Siche-
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dargestellt sein, ob die getroffenen Festsetzungen gentigen, um den An-
forderungen der bestehenden Wohnnutzung zu entsprechen und aul3er-
dem dem Planungsziel des Sondergebiets — namlich der Weiterentwick-
lung des Werftbetriebs- zu geniigen.

Zum zweiten sollten im Bezug die wohnbaulichen Bestandsgebaude, die
bisher nicht von den Regelungen des VEP erfasst werden sollen, im
Rahmen des Textteils (B) konkret aufgenommen sein, in welchem Rah-
men Erweiterungen, Anderungen und Erneuerung und ihren Nebenan-
lagen zugelassen werden sollen. Da hier keine Bindung an den Durch-
fihrungsvertrag besteht sind die Festsetzungsmaoglichkeiten des § 9
Abs. 1 BauGB sowie der Baunutzungsverordnung einzuhalten. So sind
beispielsweise die Anforderungen an das MalR der baulichen Nutzung
gem. § 16 Abs. 2 BauNVO nicht erfullt. Die getroffenen Inhalte der Be-
grindung erscheinen ohne weitere Konkretisierungen zu unbestimmt,
um das Planungsziel nachhaltig zu sichern.

Es sollten also grundsatzlich Aussagen dahingehend getroffen werden,
ob und wie die Ausweitung einer Wohnnutzung kiinftig einzuschranken

rung und Weiterentwicklung des Werftbetriebs ein vertragli-
ches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe mdglich
ist. Die Schallgutachten haben bestétigt, dass es auch bei
weiterer Entwicklung der Werftnutzung an diesem Standort
nicht zu unzumutbaren Belastungen fir die Wohnnutzung
kommen wird und dass somit im Umkehrschluss die Ent-
wicklung der Werft in dem vorgesehenen Umfang vertrag-
lich moglich ist. Das Planungsziel kann also auch bei dem
gegebenen Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe er-
reicht werden.

Die bestehenden Wohngebaude sind nicht Teil des Vorha-
bens, Entwicklung der Werft“ mit seinen Realisierungsbau-
steinen im engeren Sinne. Die enge raumliche Verflechtung
der Gewerbe- und Wohnnutzung macht eine klare grund-
stlicksbezogene Trennung der Nutzungen und damit Be-
schrankung des Plangebiets auf die Werftgebaude unmég-
lich. Aus diesem Grund sind die bestehenden Wohnge-
baude bauliche Bestandteile des Gesamtvorhabens und da-
mit auch der Gesamtplanung. Mit der Festsetzung 1.8 ist
unter analoger Anwendung des 8§ 1 (10) BauNVO eine
Fremdkorperfestsetzung getroffen, die die Zul&ssigkeit von
Vorhaben rund um die Wohngeb&ude und ihrer Nebenanla-
gen regelt, wobei diese Festsetzung im Zusammenwirken
mit Festsetzung Nr. 6 ,Bedingtes Baurecht® nur sehr ge-
ringe Entwicklungsmaglichkeiten bietet. Wie oben ausge-
fuhrt umfasst die Fremdkoérperfestsetzung nicht die Schaf-
fung zusatzlicher Wohnungen.

Wie oben erlautert sind die Wohngebaude zwar nicht Be-
stand des Werftvorhabens im engeren Sinne, aber aufgrund
der raumlich engen Verflechtung Teil des Gesamtvorha-
bens und daher auch in den Geltungsbereich des B-Planes
aufgenommen.

Warum hier die Anforderungen zur Festsetzung des MalRes
der baulichen Nutzung gem. § 16 Abs. 2 BauNVO nicht er-
fullt sein sollen, ist nicht nachvollziehbar.

Das Mal’ der baulichen Nutzung ist fir das gesamte Son-
dergebiet durch die Grof3e der Grundflache sowie differen-
ziert nach Teilgebieten durch die Héhe der baulichen Anla-
gen festgesetzt. In der Begriindung ist die GréRRe der
Grundflache eindeutig hergeleitet und daraus ersichtlich,
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ist, da hiermit eine Einschrankung der Werft verbunden sein kénnte
und aul3erdem der stédtebaulich nicht angebunden Standort grund-
satzlich wohnbaulich nicht weiterentwickelt werden kann.

dass der Grof3teil der Grundflache fir das Werftvorhaben
gebunden ist und tiber den Bestand hinaus fur die Wohn-
nutzung in ihren Teilgebieten kein Entwicklungspotential
vorgesehen ist. Zudem ist mit der Fremdkorperfestsetzung
und der Beschrankung auf den Bestandsschutz die Ent-
wicklung der Wohngeb&ude stark reglementiert. Zur weiter-
gehenden Konkretisierung des planerischen Willens und um
der vorgetragenen Beflirchtung einer ,flachenhaften Ent-
wicklung“ der Wohngebaude entgegen zu wirken, soll fir
die Teilgebiete SO 2 und SO4 die maximale zulassige
Grundflache gebaudebezogen festgesetzt werden.

Innenministerium
Abteilung Landes-
planung

Mail vom 18.01.2023

Die Darlegung der Eigentimerstrukturen ist nachvollziehbar, diesbe-
zuglich bedarf es keiner weiteren Erganzungen. Auch die Darstellung,
dass es sich aufgrund der historischen Entwicklung innerhalb des Plan-
gebietes und der damit entstandenen engen Verzahnung von Wohnen
und Gewerbe um eine Gemengelage handelt, ist nachvollziehbar. Inso-
fern bestehen zwar keine grundsétzlichen Bedenken im Hinblick auf die
Festsetzungen zu den Wohngebauden innerhalb des Sondergebietes.
Jedoch sind aus hiesiger Sicht noch folgende Punkte im weiteren Ver-
fahren zu bertcksichtigen:

1.

Grundsatzlich ist bei der Aufstellung des Bebauungsplans da-
rauf zu achten, dass prioritar der Werftbetrieb mit den darge-
legten Erweiterungen in seiner Funktion gesichert werden soll.
Die nicht mit dem Werftbetrieb im Zusammenhang stehende
Wohnnutzung ist hingegen nachrangig zu betrachten, da es
sich hier grundséatzlich um keinen geeigneten Wohnstandort
handelt.

Vor diesem Hintergrund sollten die Festsetzungen und zeich-
nerischen Darstellungen der Wohnnutzung aufRerst bestands-
orientiert erfolgen. So sind fiir die betriebsfremden Wohnge-
baude jeweils eine eigene Grundflachenzahl, die Zahl der
Wohneinheiten, die Hohe der baulichen Anlagen und eine sehr
eng am Bestand orientierte Baugrenze festzusetzen.

Im SO 2 sollte durch eine entsprechende Knotenlinie die Ab-
grenzung unterschiedlicher Nutzungen, hier betriebsbezogenes
und betriebsfremdes Wohnen, festgesetzt werden, um die Zu-
gehorigkeit eindeutig darzustellen.

Kenntnisnahme

Zu 1.: Kenntnisnahme

Zu 2.: Kenntnisnahme und Beriicksichtigung. Es erfolgt eine
Anpassung der Baugrenzen, Festsetzung der teilgebietsbe-
zogenen Grundflache und Gebaudehohe sowie Zahl der
Wohneinheiten.

Zu 3.: Das SO 2 wird in zwei Teilgebiete zur Trennung un-
terschiedlicher Nutzungen unterteilt.
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4. Dariiber hinaus waren die vorgesehenen Nebennutzungen zu | Zu 4.: Kenntnisnahme und Beachtung; bzgl. der Wohnge-
erlautern, insbesondere die Umfange dieser. So sind bspw. im | baude sind keine bestandserweiternden Planungen vorge-
SO 2 Nebennutzungen im Umfang von bis zu 150 m? laut Be- sehen. Es istim SO2 lediglich die Umnutzung des ehemali-
grindung maglich. Auch sollte erlautert werden, welche Pla- gen Schlachtgebdudes zu einem Betriebswohngebéude
nungen (siehe Tabelle S. 7 der Begriindung) Uber den Bestand | vorgesehen.
hinaus vorgesehen sind.
Im Hinblick auf die Vertraglichkeit des Wohnens mit der Werftnutzung Kenntnisnahme
in Bezug auf den Immissionsschutz wird in der Begriindung dargelegt,
dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Dorf- und Mischgebiete
an allen Immissionsorten eingehalten bzw. unterschreiten werden. Da-
mit fUhrt aus hiesiger Sicht die Wohnnutzung nicht zu einer Einschran-
kung des Werftbetriebes bezliglich der von ihm ausgehenden
Larmemissionen.
Zum Thema Hochwasserschutz haben Sie zwei Stellungnahmen des
LKN beigefugt. Grundsétzliche Bedenken sind hieraus nicht ersichtlich.
Auf die erforderlichen kiistenschutzrechtlichen Genehmigungen gemani
LWG wird hingewiesen.

Eine abschlieRende Stellungnahme ergeht im Rahmen des weiteren | Kenntnisnahme
Verfahrens.

5. Offentlichkeit

Im Rahmen der Offentlichen Auslegung wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Sonstige planerische Aspekte

Im Teilgebiet SO 1.1 ist das Baufenster entsprechend angepasster Planungen des Vorhabentragers geringfligig anzupassen.

Bearbeitet: Camilla Grétsch, GR Zwo Planungsbiro, 30.01.2023
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