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Zusammenfassende Erklarung

Der Plangeltungsbereich befindet sich im sidlichen Stadt-
gebiet am westlichen Schleiufer zwischen Nestléweg und
Kdénigsberger Stralle. Seit 1919 befindet sich hier ein
Milchtrocknungsbetrieb. Nach mehreren Eigentimerwech-
seln Ubernahm 1999 die Cremilk GmbH den fortlaufend
gewachsenen Betrieb.

Nordwestlich des Betriebes befindet sich entlang der Ko6-
nigsberger Strale eine ab ca. 1928 entstandene Wohnbe-
bauung, die teilweise der Unterbringung der Arbeiter des
benachbarten Milchtrocknungswerkes diente. Inzwischen
besteht diese zum Uberwiegenden Teil aus Einfamilien-
hausern. Im nordoéstlichen Abschnitt der Kénigberger Stra-
Re befanden sich jedoch auch gewerbliche Nutzungen.
Zwei noch vorhandene, nun aber leerstehende grolie Hal-
len zeugen davon. Der gultige Flachennutzungsplan der
Stadt Kappeln wies die Ostseite der Konigsteiner Stralle
daher bislang als Mischgebiet aus. Aufgrund der Uberwie-
gend vorhandenen Wohnnutzungen besteht nun jedoch
die Gefahr, dass der Betrieb sich kinftig in seinem Umfeld
nicht mehr entwickeln kann und somit der Standort insge-
samt gefahrdet ist.

Um sowohl den Erhalt und die weitere Entwicklung des
milchverarbeitenden Betriebes ,Cremilk“ sicherzustellen
als auch den Schutzbediirfnissen der Bewohner der be-
nachbarten Wohnbebauung nachkommen zu kénnen, hat
die Stadt Kappeln beschlossen, den Bebauungsplan
Nr. 80 aufzustellen mit dem Ziel, diese gewachsene Ge-
mengelage in gegenseitiger Ricksichthahme planungs-
rechtlich zu ordnen.

Der Betrieb der Cremilk hat zudem =zur langfristigen
Standortsicherung eine sudwestlich an das Betriebsgelan-
de angrenzende Kleingartenflache zur Sicherstellung kinf-
tiger betrieblicher Erweiterungsmoglichkeiten erworben.
Diese Griunflache wird ebenfalls im Sinne einer Nutzungs-
anderung uberplant.

Der Geltungsbereich hat eine Gréfie von ca. 6,7 ha.

Das vorhandene Betriebsgeldnde der Cremilk sowie die
bisherige Kleingartenflache werden als Gewerbegebiet
ausgewiesen. Da durch die Wandlung der Kleingartenfla-
che in ein Gewerbegebiet die gewerbliche Nutzung an die
dort vorhandene Wohnbebauung heranruckt, unterliegt
dieser Teil des kiinftigen Gewerbebetriebs Emissionsbe-
schrankungen und ist daher als eingeschranktes Gewer-
begebiet ausgewiesen. Die Baugrenzen- und Gebaudeho-
henausweisungen ermdglichen betriebliche Erweiterun-
gen, sofern die im Bebauungsplan festgelegten Immissi-
onswerte an der vorhandenen Wohnbebauung eingehalten
werden.
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Zusammenfassende Erklarung

Die Wohnbebauung dstlich der Kénigsberger Stralle zwi-
schen der Arnisser Strale und einer noch vorhandenen
Gewerbehalle (Kdnigsberger Stralke 8) ist entsprechend
der tatsachlichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen. Auch kunftig sollen in diesem Abschnitt der
Koénigsberger Stralle nur wohnvertragliche gewerbliche
Nutzungen entstehen kénnen; der Bereich soll vorwiegend
dem Wohnen dienen. Da der Flachennutzungsplan dieses
Gebiet als gemischte Bauflache ausweist, ist parallel auch
eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Die
im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen sichern den
genehmigten Bestand, ermdglichen jedoch keine bauli-
chen Erweiterungen, um den Gewerbebetrieb nicht durch
weitergehende Emissionsbeschrankungen infolge einer
heranrickenden Wohnnutzung zu gefahrden.

Der zwischen der Wohnbebauung an der Koénigsberger
Stralle und dem Gewerbebetrieb liegende Abschnitt der
bestehenden Eisenbahntrasse ist Bestandteil des Plangel-
tungsbereichs und als Bahnanlage ausgewiesen, da die
Widmung als Bahntrasse weiterhin aufrechterhalten wer-
den soll.

Die ehemalige Kleingartenflache befindet sich innerhalb
des Gewasserschutzstreifens. Die Grunflache erfullt je-
doch nach Auffassung der Unteren Naturschutzbehérde
nicht die Funktion eines Gewasserschutzstreifens, da sie
sich inmitten eines Gewerbegebietes befindet. Demzufolge
wurde ein Antrag auf Befreiung nach § 67 BNatSchG von
der Unteren Naturschutzbehoérde positiv beschieden. Das
Bauverbot nach § 35 LNatSchG ist somit im Plangeltungs-
bereich nicht mehr zu beachten.

Das Plangebiet liegt in ca. 80 m Entfernung zum FFH-
Gebiet ,Schlei inkl. Schleiminde und vorgelagerte Flach-
grunde“ (FFH DE 1423-394) und ,Schlei“ (EGV DE 1423-
491). Die FFH-Vorprifung, die fur den Bebauungsplan
Nr. 80 und die 45. FNP-Anderung erarbeitet wurde, sieht
keine Gefahrdung der Erhaltungsziele aufgrund der Aus-
weisungen des Bebauungsplans.

Die Ermittlung der voraussichtlich erheblichen Umwelt-
auswirkungen erfolgte gemafR § 2 Abs. 4 BauGB fiur die
Belange des Umweltschutzes, welche in § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB und § 1a BauGB definiert sind, im Rahmen einer
Umweltprifung (UP). Die Umweltprifung erfolgte unter
Betrachtung der einzelnen Schutzguter im Umweltbericht.

Wesentliche vorhabenbezogene Wirkungen, die zu Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Mensch flhren kénnen, sind
Schallimmissionen (,Larm”) aufgrund des vorhandenen
Betriebs sowie durch die geplante betriebliche Erweiterung
auf dem ehemaligen Kleingartengelénde.
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Fur die Wohnbebauung westlich des vorhandenen Betrie-
bes besteht aufgrund der entstandenen Gemengesituation
grundsétzlich eine entsprechend geringere Schutzbedlrf-
tigkeit. Die schalltechnischen Untersuchungen ergaben,
das aufgrund der Immissionssituation nachts schalltechni-
sche MinderungsmafRnahmen durch den Betrieb Cremilk
durchzufiihren sind. Diese sind in einem mit dem LLUR
(Landesamt fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche
Raume, technischer Umweltschutz) abgestimmten Schall-
reduzierungskonzept fir den Zeitraum bis 2019 aufgefihrt.
Die Umsetzung des Schallreduzierungskonzeptes ist Uber
einen stadtebaulichen Vertrag mit der Stadt Kappeln si-
chergestellt.

In Bezug auf die geplante Erweiterung auf der ehemaligen
Kleingartenflache werden zum Schutz der Wohnnutzungen
an der Kdnigsberger Stralle Emissionskontingente im Be-
bauungsplan festgesetzt, sodass eine Gefahrdung der
menschlichen Gesundheit durch betriebsbezogene Schal-
lemissionen ausgeschlossen ist.

Eine suddstliche Teilflache des Gewerbegebietes liegt im
Bereich einer im Boden- und Altlastenverzeichnis einge-
tragen Altlast. Hier wurden erhdhte Methangehalte im Bo-
den aufgrund von Altablagerungen festgestellt. Geeignete
Sicherungsmafinahmen sind in Vorbereitung.

Das Uberplante ehemalige Kleingartengelande ist zudem
altlastenrelevant. Es wurde daher in Abstimmung mit der
Unteren Bodenschutzbehdrde des Kreises Schleswig-
Flensburg eine orientierende Altlastenuntersuchung durch
das UCL Umwelt Control Labor durchgefiihrt. Die Untersu-
chungen ergaben, dass keine schadlichen Boden-
und/oder Grundwasserveranderungen vorliegen. Aus gut-
achterlicher Sicht besteht daher kein weiterfiihrender Un-
tersuchungsbedarf. Der bei einer Niveauangleichung der
Erweiterungsflache an das jetzige Betriebsgeldnde anfal-
lende Aushubboden ist fir den eingeschrankten offenen
Einbau geeignet.

Durch die vorgesehene Uberbauung und Flachenversiege-
lung kommt es zu einem Verlust an Lebensrdumen fir
Tier- und Pflanzenarten. Direkt betroffen sind geringwerti-
ge Griunlandflachen, Ruderalfluren von geringer Wertigkeit
sowie einige Gehdlze. Die Planung fuhrt bei Beachtung
der im Bebauungsplan genannten Bauzeitenregelungen
nicht zu VerstdRen gegen geltendes Artenschutzrecht.

Durch die Planungen kommt es zu Bodenversiegelungen,
die im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung bilanziert wurden. Der Ausgleich der geplanten Ein-
griffe erfolgt in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behérde in einem anerkannten Okokonto sowie auf einer
Ersatzaufforstungsflache in der Gemarkung Mohrkirch-
Westerholz.
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Das Landschafts- bzw. Ortsbild wird durch die neue Be-
bauung verandert, da eine bisherige Freiflaiche bebaut
wird.

4 Zentrale Abwagungsent- Die Planung widerspricht fiir den Bereich der Kleingarten-

scheidungen

anlage dem Erhaltungsziel des Landschaftsplans, da diese
Flache nun ebenfalls als Gewerbeflache entwickelt werden
soll.

Aus Sicht der Stadt Kappeln besteht in der Gesamtbe-
trachtung (Bedeutung des Vorhabens fur den Erhalt und
die Forderung der ortlichen und regionalen Wirtschafts-
kraft, Gewerbesteuereinnahmen, Einkommenseffekte) ein
Uberwiegendes offentliches Interesse am Erhalt der Ar-
beitsplatze und der Sicherung des Betriebsstandortes. Aus
den genannten Grinden weicht die Stadt von den Entwick-
lungszielen des Landschaftsplanes ab.

Die IGU Kappeln und Umgebung e.V. hatte im Verfahren
angeregt, den Ausgleich fir die Umwandlung der Kleingar-
tenflache auf benachbarten Flachen zu erbringen und hier-
fur das Grundstick des &stlichen Schuppens im Bahn-
hofsweg vorgeschlagen. Mit der Begriindung, dass diese
Flache nicht zur Verfigung stehe folgte die Stadt dieser
Anregung, nicht. Sie wies auch darauf hin, dass das Bun-
desnaturschutzgesetz fir den Ausgleich von Beeintrachti-
gungen nicht eine Ausgleichsflache in gleicher Lage vor-
schreibt.

Von Seiten der Anwohner in der Kénigberger Stralle wur-
den in Stellungnahmen betriebliche Larmbelastigungen
durch die Anlieferung und durch permanent betriebene
Luftungen vorgetragen. Die Stadt verwies darauf, dass alle
Gerauschquellen im Rahmen der schalltechnischen Unter-
suchung erfasst und die Larmentwicklung aller techni-
schen Anlagen durch Messungen ermittelt wurden. Sie
wies darauf hin, dass durch das vereinbarte Schallminde-
rungskonzept sich die Gerduschentwicklung des Betriebes
kiinftig reduzieren wird.

Der Auffassung von Anwohnern, es handele sich bei der
Wohnbebauung um ein reines Wohngebiet, widersprach
die Stadt Kappeln mit Verweis auf die historisch parallel
verlaufene Entwicklung von Gewerbebetrieb und angren-
zenden Wohngebduden. Die Ausweisung eines allgemei-
nen Wohngebietes zeigt anderseits, das keine Umwand-
lung in ein Mischgebiet geplant ist, wie von Anwohnerseite
unterstellt wurde.

Von Seiten einiger Anwohner wurde insgesamt eine signi-
fikante Minderung des Wertes ihrer Wohnhduser aufgrund
der durch den Bebauungsplan ermoglichten betrieblichen
Erweiterungen behauptet. Die Stadt Kappeln begriindete
in der Abwagung die zuldssigen betrieblichen Erweite-
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rungsmaoglichkeiten mit fir die Standortsicherung des Be-
triebes kunftig zu erfillenden produktionstechnischen An-
forderungen. Bei allen betrieblichen Erweiterungen ist im
Rahmen der Genehmigungsverfahren die Vertraglichkeit
mit der benachbarten Wohnnutzung nachzuweisen. Durch
die vertragliche Vereinbarung eines Schallminderungskon-
zeptes sind die Schutzanspriche der Wohnnutzung hin-
sichtlich der betrieblichen Emissionen gewahrt. Insofern
greift der Bebauungsplan nicht in vorhandene Nutzungs-
rechte ein. Eine unterstellte Zunahme der Grundsticks-
verschattung stellt zudem keine qualifizierte Stérung im
Sinne einer Unzumutbarkeit dar. Da die Abstandsregelun-
gen auch bei Ausnutzung der zulassigen Gebaudeaufsto-
ckungen eingehalten werden, ist auch das nachbarschaft-
liche Rucksichtnahmegebot beachtet. Aus Sicht der Stadt
Kappeln filhren aus den aufgefihrten Griinden die ge-
troffenen Festsetzungen des Bebauungsplans nicht zu
einem signifikanten Wertverlust der Immobilien.

5  Fliachenbilanz Gewerbegebiet 30.692 m?
Gewerbegebiet, eingeschrankt 14.078 m?
Allgemeines Wohngebiet 17.121 m?
Flachen far Bahnanlagen 4.652 m?

6 Verfahrensablauf Aufstellungsbeschluss 23.09.2015
Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung 16.03.2017
Frihzeitige Unterrichtung der Behorden 22.02.2017
Offentliche Auslegung 25.09.2017 - 10.11.2017
Abwagung 13.12.2017
Satzungsbeschluss 13.12.2017
Bekanntmachung .2018
In-Kraft-Treten .2018

Kappeln, den ..o

Blrgermeister
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