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Priambel

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches sowie nach § 84 der Landesbauordnung wird
nach Beschlussfassung durch die Stadtvertretung vom 10.05.2023 folgende Satzung
iiber die 4. Anderung des B-Plans Nr. 74 »ochleiterrassen®, bestehend aus dem Text,
erlassen:

Textliche Festsetzungen

1.

Geldndeverdanderungen

Far eine Angleichung der Hohenverhaltnisse innerhalb der Grundstiicke sind innerhalb
des Plangeltungsbereiches (siehe Seite 5) Auffiillungen und Abgrabungen sowie
ausschlieBlich mit Begrinung versehene Stutzwande zuldssig. Das maximale
zulassige Maf} ergibt sich aus der Hoéhendifferenz zwischen dem héchsten und
niedrigsten Geléndeniveau an der Grundstlicksgrenze. Die Geléndeangleichung
grundstickseitig rlickwartig der Stitzwande muss nicht bis an deren Oberkante
herangefuhrt werden.

Beim Bau von Stlizwénden ist folgendes zu beachten:

Auf Baugrundstiicken, die an den &ffentlichen Stralenraum angrenzen, ist auf der
Grundstlcksgrenze eine Stltzwandh&he von max. 2,3 m {ber Oberkante Strale
zuldssig.

Auf Baugrundstiicken, die an ein Geh-Fahr-und Leitungsrecht angrenzen, sowie auf
dessen Verldngerung der Grundstiicksgrenze ist eine Stitzwandhdhe von max. 1,8 m
Uber Oberkante Geh-Fahr- und Leitungsrecht zulassig.

Zwischen den Baugrundstlicken ist auf der Grundstiicksgrenze eine Stitzwandhdhe
von max. 1,5 m Uber Oberkante angrenzender offentlicher Straenraum bzw. Geh-
Fahr- und Leitungsrecht zuléssig.

An den seitlichen Grundsticksgrenzen sind Stitzwande bis 0,5 m Uber Oberkante des
natirlichen Gelandes zuldssig.

innerhalb des Plangebietes sind vor Stellplatzen, Carports und Garagen, sowie neben
Stellplatzen, Carports und Tiefgaragen Stitzwande unter vorhandenen Terrassen bis
zu einer Héhe von max. 3,00 m und bis zu einer Lange von max. 4,00 m ab Auf3enkante
Hauptgebaude zulassig. AuBerhalb davon sind Stiitzwénde bis max. 2,70 m Héhe und
max. 3,00 m Lange zulassig, wobei die Hohe dem abfallenden Gelandeverlauf
anzupassen und bis auf das StraRenniveau zu bringen ist.

Auf den Flachen WA 14 + WA 21 sind vor Tiefgaragen Stitzwénde an den
Tiefgaragenrampen bis zu einer max. Héhe von 3,00 m zulassig. Diese sind ebenfalls
héhenmalig dem abfallenden Gelandeverlauf anzupassen und bis auf das
Stralienniveau zu bringen.

Sind von den Platzverhéltnissen vorgelagert stufenférmig angelegte Gestaltungen mit
Mauerwerk, Feldsteinen oder sonstigen Materialien méglich, so sind diese zuléssig,
ohne hierbei die angegebenen Hbhenverhaltnisse ab dem Bezugsniveau zu
verandern.
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e Fir die erste Reihe der an die Schleiuferkante grenzenden Grundstiicke gilt als
Sondersituation keine zuldssige Angleichung des Grundstiicksniveaus. Hier endet die
Héhenangleichung 4,00 m westlich der festgesetzten westlichen Baugrenze oder
abgestuft. Der im B-Plan gekennzeichnete Randbereich zur Schlei verbleibt ohne
Uberformung durch Aufschiittung oder Abgrabung.

Neufassung Text Nr. 3.5 - Abgrabungen/Aufschiittungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind nur zum Zweck der Einfligung baulicher Anlagen
einschlieflich Terrassen im Erdgeschoss in die geneigte Gelandekontur bis maximal 2,0 m
Héhe zuldssig. Somit sind hierdurch Souterrainrdume nicht zuldssig.

Das grundlegend hergestelite Geldndeniveau ist im Bereich der unbebauten
Baugrundstlcksflachen und Griunflachen zu erhalten bzw. nach Abschluss jeglicher
Bauarbeiten wiederherzurichten.

Ubergénge an den Grundstiicksgrenzen im Gartenbereich miissen spatestens 1,0 m innerhalb
des Grundstickes an das grundlegend erstelite Planum profilierte Gelande héhenmaRig
angeglichen werden.

Nicht durch Hangbefestigungen mit Betonwinkelstlitzen, Natursteinmauern oder Findlingen
befestigte Béschungskanten sind in einer Hangneigung von max. 25° naturnah zu gestalten.
Dies gilt nicht
- an der nordlichen Grenze des Geltungsbereiches sowie an der éstiichen Grenze des
Geltungsbereiches zur vorhandenen Siedlungsbebauung im Kénigsberger Ring bis
zum Kopf des Wendehammers des ,Weidenweges® und
- fur die Hangneigungen der 6ffentlichen Grinflache -Parkanlage- nérdlich und westlich
des Baufeldes WA 10.

3.5.1 Uberhshung der Stutzwiande und Grundstiicksabsicherungen

In den Gartengrundstiicken oberhalb der Stutzwande sind als Fallschutz Umz&aunungen bis zu
einer Hohe von max. 1,3 m und nur in Verbindung mit an der AuRenseite vorgesetzten
l.,aubgeholzhecken zulassig. Unzuldssig sind weitere Aufhdéhungen iiber Mauern, Palisaden,
Natursteinwéllen, Sichtschutzelementen, Holzlamellen und sonstigen Materialien und
baulichen Anlagen. Standorte von Gartenhdusern, Pavillons und Kinderspiethduschen oder
Klettergerlste sind zumindest 1,50 m von der Stitzwandoberkante entfernt anzuordnen. Die
Heckenstrukturen kénnen hergestellt werden

¢ durch standortheimische geschnittene durchmischt oder einartig zusammengesetzte
Laubgehdlzhecken von Heckenarten wie Weibuche, Liguster, Feldahorn und
Weilldorn.

« Unzuldssig sind Hecken aus Koniferen und exotischen immergriinen Gehélzen wie
insbesondere Kirschlorbeer.

3.5.2. Begrinung der Stitzwéande

Samtliche Stltzwande sind mit einer vielfaltig ausgebildeten lebendigen Begriinung naturnah
in das Landschaftsbild zu integrieren. Dies soll nach einer Anwuchsphase eine Bedeckung
von zumindest 90% der Wandflachen erreichen und ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
von Vorpflanzungen wiederherzustellen. Bei beengten Platzverhaitnissen an Zufahrten in
Tiefgaragen ist eine lokal geringer ausgebildete Wandbegriinung zulassig. Unzulassig sind
griin geférbte Anstriche oder tote Materialien’ wie Trapezbleche, Anstriche und Wandbilder
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sowie reflektierende Vorverkleidungen aus Metall oder Glas. Lebendige Begriinungen sind
hingegen herzustellen

¢ durch vorgesetzte Geholzhecken mit Laubgehdélzen wie Weilbuche. Unzulassig sind
insbesondere Koniferen und immergriine Exoten wie Kirschlorbeer:

» Uber vorgesetzte kompakt und kleinkronig ausgebildete und flachig in Schirmform
geschnittene, dicht entwickelte Baumpflanzungen wie aus Hainbuche (Carpinus
betulus fastigiata);

» durch bodensténdig gesetzte Fassadenbegriinungen mit Rank- und Schiingpflanzen
wie Efeu, Kletterhortensie, Echtem und Wildem Wein sowie Schlingwein. Hierfur
kdnnen Rankhilfen wie Spalierkonstruktionen oder Rankhilfen aus Stahiseilen
angebracht werden;

» Uber von oberhalb der Stitzwinde gesetzten und herabhdngend entwickelten
Begrinungsgehdize  vorgenannte  Arten der  Fassadenbegrinung  oder
Laubgehoizarten mit hdngendem Habitus wie von Eonymus und Cotoneaster oder
Winterjasmin;

e Ubervorgesetzte Hochbeetpflanzstufen bepflanzt mit Dinengréasern und/oder Bambus.
Diese Hochbeetstrukturen kénnen mit Naturmaterialien wie Feldstein- und
Findlingswanden, Holzpollern und Buschlagen und auch mit Betonfertigteilen
hergestellt werden;

Ortliche Bauvorschriften gem. § 84 LBO

Neufassung Text Nr. 12.3 - Einfriedigungen

« Einfriedigungen auf notwendigen Stiitzwanden durfen max. 1,30 m hoch sein.

» Sonstige Einfriedigungen darfen max. 1,50 m hoch sein.

« Sichtschutzwande sind auf einer max. Lénge von 5,00 m auch bis zu 2,00 m Héhe
zulassig und sind mit Rank- und Schlingpflanzen wie Efeu, Kletterhortensie, Echtem
und Wildem Wein sowie Schlingwein zu begriinen. Sichtschutzwénde sind an der
Grundstiicksseite zur ErschiieBungsstrale und entlang von Schutzstreifen unzulassig.

Grundstlckseinfriedigungen sind entlang der StralRenverkehrsflichen oder entlang von
Schutzstreifen als Anpflanzungen in Form von Laub- bzw. Nadelgehdlzen aus heimischen
Gehélzarten oder als begriinte Steinwélle herzustellen.

Einfriedigungen technischer Art (Z&une, Mauern) entlang der seitlichen Grundstiicksgrenzen
sind nur in Verbindung mit einer geschlossenen Heckenanpflanzung aus heimischen
Gehdlzarten zulassig.

Alle librigen Festsetzungen des am 07.03.2018 in Kraft getretenen B-Planes Nr. 74 sowie
der am 15.10.2020 in Kraft getretenen 1. Anderung des B-Planes Nr. 74, der am
13.10.2022 in Kraft getretenen 2. Anderung des B-Planes Nr. 74 und der am 21.10.2021
in Kraft getretenen 3. Anderung des B-Planes Nr. 74 gelten weiterhin.

Die Hinweise aus dem Bebauungsplan Nr. 74 gelten fiir die 4. Anderung weiterhin.
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Verfahrensvermerke zur 4. Anderung des B-Planes Nr. 74 “Schleiterrassen” der Stadt
Kappeln:

1.

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom 19.01.2022.
Die ortslbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte im ,Schlei-Bo-
ten”, auf der Homepage www.kappeln.de und durch Hinweis im Aushangkasten am
15.09.2022.

Auf Beschluss der Stadtvertretung vom 19.01.2022 wurde nach § 13a Abs.2 Nr.1i.V.m.
§ 13 Abs.2 Nr. 1 BauGB von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit abgesehen.

Der Bauausschuss hat am 12.09.2022 den Entwurf der 4. Anderung des B-Planes und
die Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Der Entwurf der B-Plan-Anderung, bestehend aus dem Text sowie die Begrindung ha-
ben in der Zeit vom 26.09. bis 26.10.2022 wahrend der Dienststunden (Mo.-Fr. 8:00 Uhr
bis 12:30 Uhr und Do. nachm. 14:00 bis 17:30 Uhr) nach § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich
ausgelegen. Die offentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen
wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift
abgegeben werden kénnen, am 15.09.2022 im ,Schlei-Boten®, auf der Homepage
www.kappeln.de und durch Hinweis im Aushangkasten ortsiiblich bekannt gemacht. Der
Inhalt der Bekanntmachung der Auslegung der Planentwiirfe und die nach § 3 Absatz 2
BauGB auszulegenden Unterlagen wurden unter www.kappeln.de ins Internet einge-
stellt.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung bertihrt
sein konnen, wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB am 19.09.2022 zur Abgabe einer Stellung-
nahme aufgefordert und tber die Durchfiihrung der éffentlichen Ausjegung_ informiert.

Kappeln, den 13.06.2023 ")
\ (Stbll) Brgermeister

Der Entwurf der B-Plan-Anderung wurde nach der 6ffentlichen Auslegung (Nr. 4) gedndert
und am 12.12.2022 durch den Bauausschuss zur Auslegung bestimmit.

Der Entwurf der B-Plan-Anderung, bestehend aus dem Text sowie die Begriindung haben
mit verkirzter Frist in der Zeit vom 22.12.2022 bis 12.01.2023 wahrend der Dienststunden
(Mo.-Fr. 8:00 Uhr bis 12:30 Uhr und Do. nachm. 14:00 bis 17:30 Uhr) nach § 3 Abs. 2
BauGB erneut &ffentlich ausgelegen. Dabei wurde bestimmt, dass Stellungnahmen nur
zu den geénderten Teilen abgegeben werden konnten. Die éffentliche Auslegung wurde
mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist nur zu den geénder-
ten Teilen schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen, am 14.12.2022 im
~Schlei-Boten®, auf der Homepage www.kappeln.de und durch Hinweis im Aushangkasten
ortsliblich bekannt gemacht. Der Inhalt der Bekanntmachung der Auslegung der Planent-
wirfe und die nach § 3 Absatz 2 BauGB auszulegenden Unterlagen wurden unter
www.kappeln.de ins Internet eingestellt.
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10.

11.

Der Entwurf der B-Plan-Anderung wurde nach der erneuten &ffentlichen Auslegung (Nr.
6) nochmals geéndert und am 13.03.2023 im Bauausschuss zur erneuten Auslegung be-
stimmt.

Der Entwurf der B-Plan-Anderung, bestehend aus dem Text sowie die Begriindung haben
mit verkrzter Frist in der Zeit vom 29.03.2023 bis 14.04.2023 wahrend der Dienststunden
(Mo.-Fr. 8:00 Uhr bis 12:30 Uhr und Do. nachm. 14:00 bis 17:30 Uhr) nach § 3 Abs. 2
BauGB erneut &ffentlich ausgelegen. Dabei wurde bestimmt, dass Stellungnahmen nur
zu den geénderten Teilen abgegeben werden konnten. Die éffentliche Auslegung wurde
mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist nur zu den gesnder-
ten Teilen schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen, am 21.03.2023 im
,Schlei-Boten®, auf der Homepage www.kappeln.de und durch Hinweis im Aushangkasten
ortsublich bekannt gemacht. Der Inhalt der Bekanntmachung der Auslegung der Planent-
wurfe und die nach § 3 Absatz 2 BauGB auszulegenden Unterlagen wurden unter
www.kappeln.de ins Internet eingestellt.

Die Stadtvertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behdrden und
sonstigen Trager &ffentlicher Belange am 10.05.2023 geprift. Das Ergebnis wurde mit-
geteilt.

Die Stadtvertretung hat die B-Plan-Anderung, bestehend aus dem Text am 10.05.2023
als Satzung beschlossen und die Begriindung durch (ei

Kappeln, den 13.06.2023

Die B-Plansatzung, bestehend aus dem Text wird hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu
machen.

Kappeln, den 13.06.2023

Der Beschluss des B-Planes durch die Stadtvertretung sowie Internetadresse der Ge-
meinde und Stelle, bei der der Plan mit Begriindung auf Dauer wahrend der Sprechstun-
den von allen Interessierten eingesehen werden kann und die Uber den Inhalt Auskunft
erteilt, sind am15.06.2023 im ,Schlei-Boten®, auf der Homepage www.kappeln.de und
durch Hinweis im Aushangkasten ortstblich bekannt gemacht worden. In der Bekannt-
machung ist auf die Méglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
und von Mangeln der Abwagung einschlieRlich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215
Abs. 2 BauGB) sowie auf die Moglichkeit, Entschadigungsanspriichen geltend zu machen
und das Erl6schen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Auf die Rechts-
wirkungen des § 4 Abs. 3 GO wurde ebenfalls hingewiesen. Die Satzung ist mithin am
16.06.2023 in Kraft getreten.

Kappeln, den 16.06.2023

...... Lrrereees

\(Stoll) Burgermeister
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