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1. Allgemeine Grundlagen
1.1 Rechtsgrundlagen und gutachterliche Grundlagen

Die planungsrechtlichen Grundlagen ergeben sich aus den rahmengebenden Gesetzen und
Verordnungen, hier:

> Raumordnungsgesetz ROG vom 18.08.1997, zuletzt gedndert 22.12.2008
Baugesetzbuch Bau GB vom 23.09.2004, zuletzt gedndert am 31.07.2009
Landesbauordnung Schleswig-Holstein vom 22.01.2009

Landesraumordnungsplan Schleswig-Holstein 1998

Regionalplan fur den Planungsraum V, Schleswig-Holstein Nord, Neufassung 2002

Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz UVPG vom 22.12.2008

YV Vv VY V VY V¥V

Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein vom 01.03.2010
> Landeswassergesetz Schleswig-Holstein vom 11.02.2008

DarUber hinaus gab der Kreisentwicklungsplan Schleswig-Flensburg 1997 — 2000 Anregungen zur
Projektentwicklung.

Uber die Rechtsgrundlagen hinaus fanden folgende Gutachten besondere Beachtung:

> Tourismusgutachten Schleswig-Holstein, R. Berger 2006

> Handlungskonzept fir die Neuausrichtung des Tourismus in Schleswig-Holstein,
Juli 2006

1.2 Veranlassung und Ziel der Planung

1.2.1 Aufstellungsbeschluss und beteiligte Grundstiicke

Der Aufstellungsbeschluss datiert mit dem 18.04.2007. Tabelle 1, benennt die beteiligten
Grundsticke einschlieBlich der im Dezember 2009 vorgenommenen Geltungsbereichserweiterung.

Flurstiick | Gemarkung | Flur GréBe in m? Bemerkung

46/3 Loitmark 3 1.871

105/6 Loitmark 3 457

106 Loitmark 3 309

108 Loitmark 3 2.739 | anteilig Eckernférder StraBe
109 Loitmark 3 369 | Uferstreifen

115 Loitmark 3 1.381 | anteilig Wasserflache Schlei
74 Loitmark 5 56 | anteilig Eckernférder StraBe
75 Loitmark 5 4 | anteilig Eckernférder StraBe
81 Loitmark 5 395
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83 Loitmark 5 2.078

84 Loitmark 5 146 | StraBenwendehammer

85 Loitmark 5 639

87 Loitmark 5 821

88 Loitmark 5 110 | anteilig Wasserflache Schlei
90 Loitmark 5 8

Tabelle 1, Grundstiicksbeteiligung (Quelle ObVI Nebel, Schleswig, Januar 2010)

1.2.2 Planungsanlass bzw. —erfordernis

Die Stadt beabsichtigt, die Erneuerung des in die Jahre gekommenen Hotel-Restaurants ,Zur
Schleibriicke” in gegentiber dem derzeitigen Bestand erweitertem Maf der baulichen Nutzung
zuzulassen und daftr den Rahmen festzusetzen. Dabei ist vorgesehen, dass der kinftige
Baukérper die Funktion des zu friiherem Zeitpunkt im Plangeltungsbereich konzipierten
Prasentationspavillons mit Gbernimmt und diesen dadurch dauerhaft entbehrlich macht.
Beabsichtigt sind zudem OrdnungsmaBnahmen im Plangebiet, insbesondere auf den Verkehrs-
und Stellplatzflachen.

1.2.3 Ziel des Bebauungsplanes

Das Ziel des Bebauungsplanes besteht auf der Grundlage der unter 1.2.2 genannten Erfordernisse
in der geordneten stadtebaulichen Entwicklung in diesem durch seine Lage im Stadtgebiet
beglinstigten Teilgebiet. Neben der Festsetzung des stadtebaulichen Rahmens fir die Erneuerung
des Hotel-Restaurants ,Zur Schleibriicke® wird die kinftige Art der Nutzung in den nicht baulich zu
nutzenden Plangebietsteilen klargestellt und verbindlich festgesetzt.

1.3 Ausgangssituation

1.3.1 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Randlage zum historischen Stadtkern von Kappeln
und ist mit diesem Uber die neue Schleibriicke unmittelbar verbunden.

Es ist durch die Uferlage zur Schlei und die Briickenkopfsituation der neuen Brlicke, sowie die

Rudimente des Briickenkopfes der vormaligen Schleibriicke gepragt.

RegelmaBig ragt der Fahrzeugstau bei Offnung der Klappbriicke bis an das Plangebiet heran und
dartber hinaus.

Betroffen sind durch die Planung Flurstiicke der Fluren 3 und 5 der Gemarkung Loitmark, siehe
auch Tabelle 1.

Zur Verdeutlichung der Lage im Stadtgebiet zeigt Bild 1 den Geltungsbereich im Umfeld des
Ostlichen Bruckenkopfes.
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Bild 1 Geltungsbereich, dargestellt auf der Grundlage des Ubersichtsplanes zum

Aufstellungsbeschluss fur den B-Plan 59 der Stadt Kappeln vom 18.04.2007,
prazisiert in der Bauausschusssitzung am 21.05.2007

1.3.2 Bestandsbeschreibung

Wesentliche Teile des Geltungsbereiches sind Griinanlagen, insbesondere im

Bereich des Briuickenkopfes der alten Schleibriicke bis an den neuen Briickenkopf heran.
Westwarts besteht vom Plangebiet aus freier Blick Uber die Schlei mit den in diesem Bereich noch
erhaltenen Heringszaunen auf die Altstadtsilhouette von Kappeln

Bild 2, Blick auf die unmittelbar an das Bild 3, Blick Uber die Schlei auf den
Plangebiet anschlieBende Schleibriicke Stadtkern von Kappeln
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Einzige bauliche Anlage im Plangeltungsbereich ist das Hotel-Restaurant ,Zur Schleibriicke®.

Bild 4, Gartenseite des Restaurants Bild 5, straBenseitiger Eingang

Die Uber Jahrzehnte hinweg gewachsene und nach Erfordernis und Méglichkeit erweiterte Struktur
ist 1angst nicht mehr zeitgemaB und vor allem im riickwartigen Bereich deutlich ablesbar.

Bild 6, Restauranthof Bild 7, planasbestbekleideter riickwartiger
Gebaudegiebel

Das Umfeld des Hotel-Restaurant-Cafes wird in der Ortlichkeit durch gut in Stand befindliche
Wohnanwesen gepragt.

Bild 8, benachbartes Wohnhaus Bild 9, Benachbartes Wohnhaus
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Bild 10, Blick in die Ellenberger StraBe Bild 11, angrenzendes Cafe Obstgarten

Etwa ein Drittel des Plangeltungsbereiches wird durch einen der exponierten Lage des Gebietes in
keiner Weise entsprechenden ungeordneten Stellplatzbereich und Abstellplatz eingenommen.

Bilder 12-15, fUr Stellplatze genutzte Freiflache im dstlichen Teil des Plangebietes

Dieses Areal erscheint den Planungsbeteiligten in besonders hohem MaBe neuordnungsbedurftig.

Etwa ein Finftel der Plangebietsgrenze bildet das Schleiufer mit gréBtenteils Gberformter
Uferausbildung (ehemaliger Briickenkopf) und einer bestehenden Slipanlage, aber auch einem
recht tiefen Schilfgelege vor dem Flurstiick 105/6, das durch die Planung jedoch in keiner Weise
berlhrt wird.
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Bild 16, vorgelagerte Schilfzone zur Schlei hin mit angrenzender kleiner Bootsliegeflache

Das hohe Potential des Standortes fur die beabsichtige bauliche Nutzung ergibt sich insbesondere
aus der Blickbeziehung auf die Altstadtsilhouette und der guten verkehrlichen Anbindung mit
ausreichender Flachenverfligbarkeit fir Fahrzeugstellplatze.

1.3.3 Topografie und Geologie
Die geografische Lage ist unter Punkt 1.3.1 bereits beschrieben worden.

Die Geomorphologie bewegt sich zwischen 0,00 m 0. NN im Bereich der Uferlinie und 3,5 m . NN
am neuen Brickenkopf im Sldwesten des Plangebietes, sowie an der im Nordosten gelegenen
StraBenbegrenzungslinie der Eckernférder StraBe im Einmindungsbereich der Ellenberger StraBe.
Damit befindet sich der Gberwiegende Teil des Plangeltungsbereiches unterhalb des hdchsten
gemessenen Wasserstandes vom 13.11.1872 mit ca. 3,21 m (. NN und ist grundsétzlich
hochwassergefahrdet.

Im Oktober 2006 erfolgte eine Baugrundsondierung, die ergab, dass der anstehende Baugrund im
gewassernahen Bereich ohne Spezialgrindung nur bedingt tragfahig ist, hier ist mit erhéhten
Grundungsaufwendungen zu rechnen.

1.3.4 Bodenordnung

Das Eigentum an den betroffenen Grundstiicken ist lickenlos bekannt und steht der Realisierung
der beabsichtigten Entwicklung nicht entgegen.

1.3.5 Standortalternativen
Die Bauleitplanung ist ausschlieBlich durch die Situation im Plangebiet begriindet und stellt auf

dessen geordnete stadtebauliche Entwicklung ab. Insofern gibt es fir das Vorhaben keine
raumliche Alternative.

1.3.6 Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss 18.04.2007
prazisiert am 21.05.2007
friihzeitige Behdrdenbeteiligung Oktober 2009
friihzeitige Blrgerinformation 17.12.2009
Entwurfsbilligungsbeschluss 22.02.2010
Auslegungsbeschluss 22.02.2010
Abwagungsbeschluss 05.02.2010

Satzungsbeschluss
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2. Planungsvorhaben
2.1 Flachennutzungsplan der Stadt Kappeln

Mit der Art der vorgesehenen baulichen Nutzung folgt der B-Plan mit einer Mischung aus
Gastronomie und Wohnen dem Entwicklungsgebot. Der Flachennutzungsplan weist den
betroffenen Bereich als Mischflache aus.

In den baulich nicht zu nutzenden Bereichen wird die im Flachennutzungsplan vorgesehene
Nutzung — parkartig zu gestaltende 6éffentliche Grinflache — weitgehend aufgenommen. Lediglich
im dstlichen Plangeltungsbereich beabsichtigt die Stadt Kappeln, das zwischenzeitlich
allgemeintbliche PKW-Parken als kiinftige Nutzungsart zu festigen und festzusetzen.

Es ist vorgesehen, diese vergleichsweise geringe Abweichung im Rahmen einer kinftigen
Flachennutzungsplananderung zu berichtigen, da eine eigenstandige FNP-Anderung fir diesen
Sachverhalt nicht gerechtfertigt ist.

2.2 Planungsrechtliche Ausgangslage

In den Jahren 1995 bis 1996 war das Plangebiet Teil eines Planfeststellungsverfahrens, dessen
Ergebnisse in den FlAchennutzungsplan der Stadt Kappeln Eingang fanden und die bis zum
heutigen Tag Giiltigkeit haben. Das dadurch geschaffene Planungsrecht wird durch den B-Plan Nr.
59 der Stadt Kappeln gréBtenteils untersetzt und zum geringen Teil tberlagert und bei
Rechtskrafterlangung ersetzt.

3. Beschreibung und Begriindung des Vorhabens

Die Stadt Kappeln beabsichtigt, das Gebiet des Briickenkopfes der vormaligen Schleibriicke im
Rahmen geordneter stadtebaulicher Entwicklung einer verbindlichen Bauleitplanung zu
unterziehen.

Darin sind OrdnungsmaBnahmen fir das als Parkplatz genutzte Areal ebenso enthalten, wie die
Festschreibung parkartig gestalteter Grinflachen und die Festsetzung des stadtebaulichen
Rahmens fiir die Neuordnung des Hotel-Restaurants ,Zur Schleibriicke®.

Mit der hier vorgesehenen verbindlichen Bauleitplanung beabsichtigt die Stadt Kappeln, auch den
Loitmarkseitigen Briickenkopf der stark stadtbildpragenden Schleibriicke an der stédtischen
Entwicklung angemessen teilhaben zu lassen und mit entsprechend dimensionierter Baumasse
verbessert zum MaBstab des unmittelbar angrenzenden Stadtteils Ellenberg tberzuleiten. Die
traditionelle Art der Nutzung als Mischgebiet aus Wohn- und gewerblicher Nutzung soll dabei in
Verbindung mit der privilegierten Sichtbeziehung auf den historischen Stadtkern von Kappeln Uber
die Schlei hinweg beibehalten werden.

Nach diesbezliglichen Konsultationen mit dem Kreis und der UNB im Oktober 2009 wéhlt die Stadt
Kappeln als Planungstragerin das Instrument ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ gemaB § 13a
BauGB. Sie tragt damit insbesondere dem Sachverhalt der Nachverdichtung in einem
innerstadtischen zentrumsnahen Bereich des Stadtgebietes Rechnung. Die GrdBe des
Plangebietes unterschreitet deutlich das GrdBenkriterium von 20.000m?2 nach § 13a (1) Nr.1
BauGB. Es werden keine Zulassigkeiten begrtindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Es bestehen zudem keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der unter §1(6) Nr.7, Buchstabe b) genannten Schutzgiter.
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4, Festsetzungen und Begriindung (Festsetzungswortlaut kursiv geschrieben)
4.1 Zu Art und MaB der baulichen Nutzung, §9 (1), Nr. 1 BauGB

Festgesetzt ist Mi - Mischgebiet gemaB §6 BauNVO.
Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren.

Die Nutzung leitet sich aus dem Flachennutzungsplan her und wird durch den Bebauungsplan
untersetzt und verfestigt. Damit wird der Lagegunst des Areals entsprochen, auf deren Grundlage
sich in der Vergangenheit zwei gastronomische Einrichtungen (teils einschlieBlich Beherbergung)
mit Erfolg etablierten. Die Stadt beabsichtigt die laut BauNVO zuldssigen Nutzungsarten wiefolgt
einzuschranken.

nicht zuldssig sind: - Gartenbaubetriebe gem. §6 (2), Nr. 6 BauNVO
- Tankstellen gem. §6 (2), Nr. 7 BauNVO
- Vergnigungsstatten gem. §6 (2), Nr. 8 und (3) BauNVO
- Einzelhandelsbetriebe
- sonstige Gewerbebetriebe

Den Ausschluss von Tankstellen und Gartenbaubetrieben begriindet die Stadt mit der
privilegierten Lage des Gebietes, dessen Anspruch diese Nutzungsarten nicht gerecht werden
wirden und mit der traditionellen Nutzung des Areals. Vergnigungsstatten widersprachen der
Entwicklungsabsicht der Stadt insofern, dass diese insgesamt im Stadtzentrumsbereich, zudem
auch der Plangeltungsbereich gerechnet wird, nicht vorgesehen sind.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben und sonstigen Gewerbebetrieben erfolgt als Ergebnis
der Abwagung nach erfolgter Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange.
Die Begriindung liegt in der vergleichsweise geringen GroBe des Plangebietes im Zusammenhang
mit der Lage im Stadtgebiet und der klaren funktionellen Entwicklungsabsicht der Stadt.

Das MaB der baulichen Nutzung ist wiefolgt festgesetzt:

Fir die Grundflachenzahl GRZ gilt die fur Mischgebiete allgemeinlbliche GRZ = 0,6. Insofern
bedarf es hier keiner gesondert zu begriindenden Festsetzung. Die demgemaBl mdgliche
Verdichtung gegentber dem derzeit vorhandenen MaB der baulichen Nutzung der umgebenden
Grundstlcke wird durch die Besonderheit der unmittelbaren Zuordnung zum Briickenkopf, das
verflgbare Stellplatzpotential und die unmittelbaren Nachbarschaft zu den tangierenden StraBe als
angemessen und gerechtfertigt erachtet.

- zulassige Vollgeschossanzahl [, siehe Nutzungsschablone

Mit der zuzulassenden Geschosszahl beabsichtigt die Stadt Kappeln eine angemessene
Entwicklung des MaBes der baulichen Nutzung im betroffenen Gebiet zu ermdglichen. Sie
beabsichtigt damit zudem eine verbesserte Uberleitung zu der vom Standort und von der Briicke
her in Sichtweite befindlichen 3-geschossigen und vergleichsweise massiven Bebauung
Ellenbergs hin.

Im Ergebnis der Behérdenbeteiligung und der 6ffentlichen Auslegung setzt die Stadt Kappeln

zudem die maximal zuldssige Gebaudehdhe (innerhalb der Nutzungsschablone) in der
Planzeichnung wiefolgt fest:

10
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- zulassige Gebaudehdhe allgemein 14,50 m GNN
- zulassige Gebaudehdhe in einen

untergeordneten, in der Planzeichnung

dargestellten Bereich 16,50 m GNN

Mit der Begrenzung der Geb&audehdéhe sichert die Stadt Kappeln die VerhaltnismaBigkeit der
kinftigen Gebaudehéhe im Plangebiet gegentiber den Gebaudehéhen im Plangebietsumfeld. Sie
sichert zudem in Verbindung mit den zwischen 30° und 45° geneigten Hauptdachern, dass das
3. Vollgeschoss lediglich ein ausbaubares Dachgeschoss sein kann und damit die optisch
wirksame Zweigeschossigkeit.

Mit der Differenzierung der zulassigen Gebaudehdéhe in den in der Planzeichnung festgesetzten
Bereichen ermdglicht die Stadt eine Betonung des Haupteingangsbereiches im Interesse der
Gestaltung und Erkennbarkeit der Funktionen.

Ebenfalls im Ergebnis der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung setzt die Stadt Kappeln die
Ho6he der ErdgeschossfuBbdden mit 3,50 m bis 4,20 m UNN fest, siehe Nutzungsschablone.

Damit verhindert die Stadt die kiinftige Zuordnung unverhaltnisméaBiger Gebaudesockelhdhen als
standortfremdes Gestaltungsmerkmal.

Mit der Zuordnung der Rdume fur den Daueraufenthalt von Menschen ab 3.50 m GNN tragt die
Stadt dem Erfordernis des Hochwasserschutzes Rechnung. Die Differenz zwischen 3,50 m und
4,20 m gewabhrleistet funktionell unterschiedliche Erdgeschosshdhen bei gegebenenfalls
durchlaufender Erdgeschossdecke.

4.2 Zur Bauweise, §9 (1), Nr. 2 BauGB
Als Bauweise wird die abweichende Bauweise festgesetzt.

Bei der abweichenden Bauweise werden die Vorschriften der Offenen Bauweise festgesetzt, wobei
Gebdaudelangen tber 50 m zuldssig sind.

Damit tragt die Stadt der geringen GréBe der baulich nutzbaren Flache im Plangebiet Rechnung
und lasst ohne Zwang zur Grenzbebauung eine reprasentative bauliche Lésung zu.

4.3 Zu den ortlichen Bauvorschriften, § 84 (3) LBO SH

Die gestalterische Festsetzung zu den Dé&chern trifft die Stadt Kappeln (innerhalb der
Nutzungsschablone) wiefolgt:

Bei den geneigten Hauptdachern muss die Neigung zwischen 30° und 45° liegen.
Anteilig sind fUr untergeordnete Bereiche von bis zu 15% auch Flachdacher zulassig.

Mit den genannten értlichen Bauvorschriften, vor allem dem Gberwiegend geneigt auszufiihrenden
Déachern, sichert die Stadt Kappeln den hier beabsichtigten Konsens zur umgebenden
traditionellen Gestaltung.

Die westliche Mischgebietsabgrenzung folgt der Vorgabe des Flachennutzungsplanes und sichert
die Durchgangigkeit der uferbegleitenden Griinzone.

4.4 Zu den Verkehrsflachen, §9 (1), Nr. 11 BauGB

Als Verkehrsflachen werden der Weg zur Slipanlage, die derzeitig zum Parken genutzten
Teilflachen und der im Plangebiet gelegene Teil der Eckernférder StraBe festgesetzt.
11



B-Plan Nr. 59 der Stadt Kappeln Begriindung
hemaliger Briickenkopf auf Ellenberger Seite“ 10.05.2010

allgemein zul&ssig sind:

- Verkehrsflachen mit den Zweckbestimmungen
. 6ffentliche Parkflache, sowie
. verkehrsberuhigte Bereiche
- ein Sanitargebaude mit einer Grundflache von bis zu 50 m?
- ein Informations-/ Kioskgebaude mit einer Grundflache von bis zu 50 m2

Mit den Festsetzungen zu den Verkehrsflachen beabsichtigt die Stadt eine dauerhafte Neuordnung
unter Bertcksichtigung der Teilfunktionen

. ErschlieBung der parkartig gestalteten Grinflachen

. Stellplatzbedarf der baulichen Anlagen im Plangebiet

. Stellplatzbedarf der benachbarten Gewerbebetriebe

. Stellplatzbedarf aus der direkt angrenzenden Stauzone von der Klappbriicke her

. Informations- und Sanitérbedarf aus der direkt angrenzenden Stauzone von der
Klappbricke her

. geordnete Zuwegung der baulichen Anlagen, Griinanlagen und Stellplatzareale im
Plangebiet

Zulassig sind im Bereich der Parkplatzflache je ein eingeschossiges Sanitargebaude und ein
Informationsgebdaude mit anteiliger Kioskfunktion. Damit beabsichtigt die Stadt die Schaffung eines
hochwertigen Parkplatzes im Zusammenhang mit der Stausituation auf der das Plangebiet
tangierenden B 203 mit der anschlieBenden Klappbriicke tber die Schlei. Diese bis zu 50 m?
groBen Gebaude sind im Bebauungsplan nicht verortet, um angemessenen Planungsfreiraum far
die Objektplanung des Stellplatzareals beizubehalten.

4.5 Zum Immissionsschutz

Zum Schutz der Wohn- und Blronutzungen vor Verkehrslarm wird fir den Bereich des
Mischgebietes innerhalb des Plangeltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 59 der Stadt
Kappeln geman DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, Larmpegelbereich Il festgesetzt.

Dem genannten Larmpegelbereich entsprechen folgende Anforderungen an den passiven
Schallschutz:

Larmpegelbereich MaBgeblicher erforderliches bewertetes SchallddmmmanB der
nach DIN 4109 AuBenlarmpegel La AuBenbauteile 1) R'w,res
Wohnraume | Birordume 2)
dB(A) (dB(A)
1T 61 —65 35 130

—_
—

resultierendes SchallddmmmanB des gesamten AuBenbauteils (Wande, Fenster und Liftung zusammen)
2) An AuBenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den Raumen ausgelibten
Tétigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Zum Schutz der Nachtruhe sind in den Bereichen, wo Larmpegelbereich Il und héher gilt, far
Schlaf- und Kinderzimmer schallgeddmmte Liftungen vorzusehen, falls der notwendige
hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik entsprechende
Weise sichergestellt werden kann.

Die schalltechnischen Eigenschaften der Gesamtkonstruktion (Wand, Fenster, Liftung) missen
den Anforderungen des jeweiligen La&rmpegelbereiches genligen.
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Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der fir die AuBenbauteile der
Gebaude gewahlten Konstruktion nach den Kriterien der DIN 4109 nachzuweisen.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere
Anforderungen an den passiven Schallschutz resultieren.

Zur Beurteilung der schallschutztechnischen Sachverhalte wurde vom autorisierten
Sonderfachplanungsbiro LAIRMCONSULT eine Expertise eingeholt. Darin werden die zuvor
wiedergegebenen Immissionsschutz-Festlegungen wiefolgt begrindet:

a) Allgemeines

Die Stadt Kappeln plant mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,ehemaliger Briickenkopf
auf der Ellenberger Seite” die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Entwicklung maritimer
Wohnnutzungen zu schaffen. Fir den Plangeltungsbereich ist eine Ausweisung als Mischgebiet
(MI) und als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung geplant. Innerhalb des Mischgebietes
ist die Ansiedlung einer Gastronomie mit AuBenterrassen und Biergarten vorgesehen.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die zu erwartenden
schallschutzrechtlichen Auswirkungen des Vorhabens aufgezeigt und beurteilt.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt tblicherweise eine Beurteilung anhand der
Orientierungswerte geméan Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1, ,Schallschutz im Stédtebau*, wobei
zwischen gewerblichem Larm und Verkehrslarm unterschieden wird.

Andererseits kann sich die Beurteilung des Verkehrslarms auf 6ffentlichen Verkehrswegen an den
Kriterien der 16. BImSchV (,Verkehrslarmschutzverordnung*) orientieren.

Die DIN 18005 Teil 1 verweist fur die Beurteilung von gewerblichen Anlagen auf die TA Larm, so
dass die Immissionen aus Gewerbeldrm auf Grundlage der TA Larm beurteilt werden.

b) Gewerbelarm
Zur Beurteilung der Gerauschbelastungen wurden die Beurteilungspegel auf Gewerbeldrm an
einigen maBgebenden Immissionsorten der angrenzenden Bebauung ermittelt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Immissionsrichtwerte flr Mischgebiete von 60 dB(A)
tags an der vorhandenen und geplanten Wohnbebauung auBerhalb und innerhalb des
Plangeltungsbereiches eingehalten werden.

Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Spitzenpegel wird den Anforderungen der TA L&rm
entsprochen.

Insgesamt ist festzustellen, dass die vorliegende Bauleitplanung und der Betrieb der Gastronomie
mit dem Schutz der angrenzenden vorhandenen Wohnbebauung grundsatzlich vertraglich sind.

C) Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Verkehrslarm
berechnet. Dabei wurden der StraBenverkehrslarm aus den maBgeblichen StraBenabschnitten
sowie die Offentlichen Parkplétze bertcksichtigt.

Die StraBenverkehrsbelastungen und die maBgeblichen Lkw-Anteile auf den &éffentlichen StraBen
fr den Prognosehorizont 2025/30 wurden aus der schalltechnischen Untersuchung zum
Bebauungsplan Nr. 65 ,Port Olpenitz“ der Stadt Kappeln entnommen. Weiterhin wurden die
geplanten 6éffentlichen Parkflachen innerhalb des Plangebietes mit 75 Pkw-Parkplatzen und 5 Bus-
Parkplatzen berlcksichtigt.
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Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte auf Grundlage der Rechenregeln der RLS-90.

Zusammenfassen ist festzustellen, dass im Prognose-Planfall an der Bebauung auBerhalb des
Plangeltungsbereiches die Orientierungswerte fiir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A)
nachts teilweise tberschritten werden. Die Immissionsgrenzwerte fir Mischgebiete von 64 dB(A)
tags und 54 dB(A) nachts werden jedoch trotz Zunahme von bis zu etwa 6,7 dB(A) tags und

2,4 dB(A) nachts eingehalten.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches werden die Orientierungswerte fir Mischgebiete von 60
dB(A) / 50 dB(A) tags / nachts sowie die Immissionsgrenzwerte von 64 / 54 dB(A) tags / nachts
Uberwiegend eingehalten. Lediglich an einem Immissionsort kommt es in der Nacht zu einer
Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes von 0,8 dB(A).

Im Bereich des geplanten Mischgebietes sind auf der stidlichen Baugrenze Beurteilungspegel von
bis zu 61,7 dB(A) tags und 54,7 dB(A) nachts zu erwarten. Die Orientierungswerte von 60 dB(A)
tags und 50 dB(A) nachts werden Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte von 64 / 54 dB(A)
tags / nachts werden im Mischgebiet eingehalten.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kdnnen aufgrund der Bauweise durch
Grundrissgestaltung (Verlegung von schitzenswerten Nutzungen auf die larmabgewandte Seite),
Abricken der Baugrenze oder passiven Schallschutz geschaffen werden,

Die Anforderungen an den passiven Schallschutz zum Schutz von Biro- und Wohnnutzungen vor
Verkehrslarm ergeben sich geman DIN 4109. Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes
erfolgt durch Festsetzung von Larmpegelbereichen geman DIN 4109.

Innerhalb des Plangebietes wird der Orientierungswert flir Mischgebiete von 60 dB(A) am Tage auf
den Baugrenzen des Mischgebietes ab einem Abstand von bis zu ca. 17 m von der Eckernférder
StraBe (Abstand gemessen von der StraBenmitte) eingehalten. Der Tages-Beurteilungspegel von
63 dB(A) wird im gesamten Mischgebiet eingehalten.

Flr die Baugrenzen des Mischgebietes ergibt sich aus dem StraBenverkehrslarm innerhalb des
Plangeltungsbereiches Larmpegelbereich IlI.

d) Gesamtlarm

Zusammenfassen ist festzustellen, dass der Verkehrslarm tGberwiegend pegelbestimmend ist.
Lediglich im nahen Umfeld der gewerblich genutzten Gebiete sind maBgebende Anteile aus
Gewerbelarm zu erwarten.

4.6 naturschutzrechtliche Festsetzungen

Die mit Nummer 6 bezeichnete Pappel an der nérdlichen Plangebietsgrenze
ist dauerhaft zu erhalten, Aufastung ist zulassig.

Die mit Nummer 7 bezeichnete Pappel muss baubedingt gefallt werden.
Als Ersatz erfolgt eine Neupflanzung H 3*'vmDb 16 - 18 im &stlichen Plangebiet (8).

Die Rosskastanie (4) und die Linde (5) sind dauerhaft zu erhalten.
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5. Infrastruktur, Ver- und Entsorgung
5.1 Autoverkehr
5.1.1 flieBender Verkehr

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Uber die Eckernférder StraBe, die zeitgemaB Uber eine
Ampelanlage an die tangierende B 203 angeschlossen ist.

Eine Besonderheit ist der das Plangebiet unmittelbar berihrende Fahrzeugstau von der
regelmaBig 6ffnenden Klappbricke her.

Die in das Plangebiet hinein verlaufende Eckernférder StraBBe endet hier seit dem Rickbau der
alten Schleibriicke als Sackgasse mit Wendehammer.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes ist damit dauerhaft gesichert.

GemanB § 9 (1) BundesfernstraBengesetz (FStrG) in der Fassung vom 08.04.1994 dlrfen
auBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt
Hochbauten jeder Art sowie Aufschittungen und Abgrabungen gréBeren Umfangs in einer
Entfernung bis zu 20 m von der BundesstraBBe B 203, gemessen vom auBeren Rand der
befestigten Fahrbahn, nicht errichtet bzw. vorgenommen werden.

Die solcherart begriindete Bauverbotszone ist in der Planzeichnung als nachrichtliche Ubernahme
dargestellt.

5.1.2 ruhender Verkehr

Mit einer Flache von ca. 2.400 m?2 weist das Plangebiet ein hinreichendes Stellplatzareal fir alle zu
bedienenden Bedurfnisse im naheren Umfeld aus. Das Parken selbst findet derzeitig
vergleichsweise ungeordnet statt und bedarf dauerhaft wirksamer OrdnungsmaBnahmen, die
anteilig mit dem B-Plan Nr. 59 der Stadt Kappeln beabsichtigt sind.

Im Folgenden erfolgt der PKW-Stellplatznachweis auf der Grundlage der Verwaltungsvorschrift zu
§ 55 der Landesbauordnung SH, da die Stadt Kappeln Uber keine eigene Stellplatzsatzung verflgt.

Quelle: Stellplatzerlass flir Schleswig-Holstein vom 16.08.1995, zuletzt geandert: 17.Juli 2000

a) Bedarfsermittlung
- Wohnungen oder Ferienwohnungen
je Wohnung 1 Stellplatz
14 Wohnungen x 1 Stellplatz 14 Stellplatze
- Gaststatten von 6értlicher Bedeutung
je 8-12 Sitzplatze ein Stellplatz
72 Sitzplatze : 10 Sitzplatze

7 Stellplatze

- Mitarbeiterparken

pauschal 2 Stellplatze
- Park-(Rast-)bedarf aus der Sondersituation am Briickenrlickstau bei

regelméaBiger Offnung

pauschal 10 Stellplatze
- Reisebusparken

pauschal 5 Stellplatze *
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- Motorradstellplatze

pauschal 5 Stellplatze **

Summe 33 Stellplatze

davon: flur Busse 5 Stellplatze *
fir Motorrader 5 Stellplatze **

Flachenbedarf in m2

25 m? je PKW x 33 Stellplatze 825 m?
5 m? je Motorrad (**) x 5 Stellplatze 25 m?
75 m? je Reisebus (*) x 5 Stellplatze 375 m?
Gesamtflachenbedarf ca. 1.225 m?

Flachenverflgbarkeit in m2

Nach Abzug der Wege, der StraBen und des Wendeplatzes steht im Geltungsbereich eine fir das
Parken verfligbare Gesamtflache von ca. 2.400 m? zur Verflgung.

Die verfugbare Stellplatzflache Ubersteigt den Flachenbedarf in solch hohem MaB, dass es
unerheblich ist, wenn eine der getroffenen Annahmen nicht in vollem Umfang zutreffen wirde.

Die Stadt Kappeln beabsichtigt, die zur Schaffung von Stellplatzen verfligbare Flache tber den
durch die Planung hervorgerufenen Bedarf hinaus optimal zu nutzen, um den im Stadtgebiet
insgesamt vorhandenen Fehlbedarf an Parkraum anteilig zu verringern. Eine Konzeptstudie weist
ca. 85 mogliche Stellplatze, darunter 5 fir Busse und 8 fir Motorrader aus.

5.2 Radverkehr

Der Standort wird von einem regionalen Radweg gequert und von einem Uberregionalen Radweg
tangiert.

Aus dieser Besonderheit heraus ergibt sich eine attraktive Zielgruppe, insbesondere fur die
Gastronomie.

Ihr wird mit einer Erstausstattung von 25 Fahrradstellplatzen entsprochen. Es ist hinreichend
Flache verfagbar, diese Anzahl entsprechend dem tatsachlichen kinftigen Bedarf zu erhéhen.

Far langerfristiges Verweilen und zur Vorhaltung von Leihfahrradern ist eine Fahrradgarage
vorgesehen, die innerhalb der Mischgebietsflache auch auBerhalb des Baufeldes allgemein
zulassig ist.

5.3 Immissionsschutz

Das Vorhaben befindet sich unmittelbar an der lebhaften FernverkehrsstraBe B 203 im
innerértlichen Bereich. Fir den baulich nutzbaren Mischgebietsanteil gibt es keine alternative
Lésungsmadglichkeit.
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Far den Standort wird aktuell eine Belegungsprognose fiir das Jahr 2020 unter Berlcksichtigung
des in Realisierung befindlichen touristischen Vorhabens Port Olpenitz von 16.150 Verkehren
taglich mit 3% LKW-Anteil vorausgesagt.

Wahrend der Urlaubszeit kann dieser Wert auf ca. 20.750 Verkehre téglich ansteigen.

Auf der Grundlage dieser ermittelten Verkehrsbelegungszahlen wurde durch den
Sonderfachplaner LAIRMCONSULT far das Plangebiet ein Immissionsschutzgutachten erstellt.
Die daraus gewonnenen Erkenntnisse sind im Abschnitt 4.5 dieser Begriindung enthalten.

54 Trinkwasserversorgung

Der regional zustéandige Versorgungstrager ist derzeitig der Wasserbeschaffungsverband
Nordschwansen. Da der kiinftige Bedarf sich vom bisherigen nicht wesentlich unterscheidet, wird
(gemaB fernmindlicher Ricksprache am 03.11.2009) die Versorgung als gesichert beurteilt.

5.5 Abwasserentsorgung

Zustandiges Entsorgungsunternehmen ist die Abwasserentsorgung Kappeln GmbH (AKG). Sie
entsorgt die vorhandene Baulichkeit (gemafB Rucksprache beim Versorger am 03.11.2009)
zeitgeman mit angemessener Leistungsreserve.

5.6 Elektroversorgung

Ortlicher Versorger ist derzeitig die E.ON Hanse AG.

Sie versorgt das Hotel-Restaurant ,Zur Schleibriicke” und verflgt fir den Fall einer kinftigen
Bedarfserhéhung gemaBs Ricksprache mit dem Versorger am 03.11.2009 Uber ausreichend
Reserven.

5.7 Gasversorgung

Die Gasversorgung am Standort erfolgt im Zustandigkeitsbereich der E.ON Hanse AG. Da der
kunftige Bedarf sich vom derzeitigen nicht wesentlich unterscheidet, darf die Gasversorgung als
gesichert gelten.

5.8 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt derzeitig durch die Abfallwirtschaftsgesellschaft Schleswig-Flensburg
mbH.

Die derzeitige Entsorgung wird in die kunftige Gbergeleitet und gemaB Fraktionstrennungskonzept
des Entsorgungstragers zeitgeman fortgefiihrt.

5.9 Léschwasserversorgung

Das unerschdpfliche Loschwasserreservoire Schlei ist anteilig Bestandteil des Plangebietes, es ist
vorzugsweise zu nutzen.

Fir den Fall der Nichtverflugbarkeit, z. B. bei zugefrorenem Gewasser steht ein
Léschwasserentnahmehydrant aus der Trinkwasserhauptleitung in ca. 60 m Entfernung vom Hotel-
Restaurant ,Zur Schleibriicke” zur Verfligung, der im Zusammenhang mit dem Neubau der
Schleibriicke dort errichtet worden ist (geman Riicksprache mit dem WBV am 03.11.2009).

5.10 Denkmalschutz

Das Plangebiet enthalt weder Boden- noch Kulturdenkmale.
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In unmittelbarer Umgebung zum Plangebiet befinden sich als Kulturdenkmal von besonderer
Bedeutung der Heringszaun in der Schlei, sowie als einfache Kulturdenkmale die Wohnhauser
Ellenberger StraBe 1 und 2.

Diese Denkmale werden durch die beabsichtigte Entwicklung im Plangebiet nicht erheblich
beeintrachtigt.

Dennoch wurden sowohl die obere, als auch die untere Denkmalpflege konsultiert und die
gegebenen Hinweise in die Entscheidungen der planenden Gemeinde einbezogen.

5.11 Altlasten

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

5.12 Hochwasserschutz

Die Schlei ist als Ostseefjord eng mit den Pegelschwankungen der Ostsee verbunden.

Im Oktober 2009 wurde vom Wasser- und Schifffahrtsamt Libeck eine amtliche Auskunft zum
bisher héchsten gemessenen Wasserstand HHW an der Schlei in Kappeln eingeholt. Sie weist als
Hochstwert den Wert 1,96 m Gber NN aus. Den gleichen Wert enthélt das Deutsche
Gewadsserkundliche Jahresbuch 2005 aus, er wurde am 31.12.1904 gemessen.

Beide Quellen enthalten eine empfindliche Liicke insofern, dass am 13.11.1872 in Kappeln
offensichtlich nicht gemessen / aufgezeichnet wurde. An diesem Tag erreichte der Hochststand in
Schleimlinde 3,21 m und am gleichen Tag in Schleswig 3,25 m Uber NN.

Es kann davon ausgegangen werden, dass der Wasserstand in Kappeln genauso hoch war, wie
im nahe gelegenen Schleimiinde, weshalb die 3,21 m Uber NN als Bemessungsgrundlage gewahlt
wird.

Bei Geldandehéhen zwischen 0,0 bis 3,71 m Uber NN im Plangeltungsbereich betragen die Héhen
des FertigfuBbodens im Hotel-Restaurant ,Zur Schleibriicke® derzeitig 3,15 m und 3,24 m Uber NN.

Unter Berlcksichtigung des sékularen Meerwasserspiegelanstiegs wird im Plan fir Raume zum
Daueraufenthalt von Menschen kiinftig eine Mindesthéhe des FuBbodens von 3,50 m tiber NN
festgelegt.

GemanB Ruacksprache mit der Kiistenschutzbehérde wird der gesamte Plangeltungsbereich als
hochwassergeféhrdet bewertet. Die im Flachennutzungsplan der Stadt Kappeln enthaltene Grenze
des hochwassergeféhrdeten Bereiches entlang der Schlei wird deshalb nicht nachrichtlich
Ubernommen.

5.13 Einschrankungen und Bauverbote

Das Plangebiet befindet sich zum tberwiegenden Teil im Gewasser- und Erholungsschutzstreifen
geman § 26 LNatSchG S-H, in dem ein allgemeines Bauverbot besteht.

Ausnahmen sind ausdrucklich bei der Aufstellung von Bebauungsplanen gemaB § 26 (3) Nr. 4
LNatSchG zulassig.

Die Ausnahme ist mit der Bindung des Plangebietes an den Briickenkopf und die damit zwingend
verbundene Gewassernachbarschaft gebunden.

Da es sich zumindest anteilig um eine Verdichtung der baulichen Nutzung im Sinne des § 13a
BauGB an einem traditionsreichen Standort im Stadtgebiet handelt, besteht fiir das Planvorhaben
keine raumliche Alternative.
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Die Durchgéangigkeit der uferbegleitenden Griinzone wird plangeman gewahrleistet.

Zudem wird durch anteilige OrdnungsmaBnahmen der Wert der Uferschutzzone fir die
Allgemeinheit verbessert.

Eine weitere Einschrankung ergibt sich aus der Lage unmittelbar unter einer Richtfunktrasse mit
Achslage direkt Uber dem Hotel-Restaurant ,Zur Schleibriicke*.

Aus einer Anfrage beim Betreiber der Richtfunktrasse ERICSSON erging am 03.11.2009 die
Auskunft, dass bauliche Anlagen unter der Trasse unter Berilcksichtigung eines
Sicherheitsabstandes von 5 m eine maximale Gebaudehdhe von bis zu 20 m Uber NN ausweisen
darfen. Die Vorgabe findet Eingang in die textlichen Festsetzungen.

6. Kapazitaten und Kennzahlen
PlangebietsgréBe ca. 11.383 m2 100 %
davon: Gewasserflache (Schlei) ca. 1.491 m2 13 %
Mischgebietsflache ca. 2.100 m? 18 %
davon: bebaubare Flache ca. 1.233m?
davon ca. 250 m2
Gaststétte
Verkehrsflache mit Parkplatzen ca. 4.327 m? 38 %
gestaltete Freiflache ca. 3.465 m? 31 %
Wohnungen 14 WE
darin: Betten 46 Betten
vorhandene Kleinbootsliegeplatze 3 Liegeplatze
7. Sonstiges
7.1 Kosten und Finanzierung

Die Kosten fir die Realisierung der Planung betragen ca. 1,6 Mio €. Der Stadt entstehen keine
Kosten. Insbesondere die Kosten der ErschlieBung werden von den kinftigen Investoren getragen,
was erforderlichen Falls vertraglich geregelt wird.

7.2 nachrichtlich ibernommene Hinweise aus der Beteiligung der Beh6érden und
anderen Trager o6ffentlicher Belange

Die Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH teilt mit:

Wir weisen darauf hin, dass sich im Plangebiet Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom
AG befinden, die aus beigefugtem Plan ersichtlich sind und erhalten bleiben mussen (Anlage).
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Die im Planbereich vorhandenen Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG werden
von der MaBnahme berthrt und massen infolgedessen ggf. gesichert, veréndert oder verlegt
werden.

Far diese Arbeiten und eventuelle Koordinierung mit dem StraBenbau und BaumaBnahmen
anderer Leitungstrager bitten wir Sie, den Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen der
zustandigen Technischen Infrastruktur Niederlassung Nord so frih wie méglich mitzuteilen.

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an TK-L vermieden werden
und aus betrieblichen Grinden (z.B. im Falle von Stérungen) jederzeit der

ungehinderte Zugang zu vorhandenen TK-L mdglich ist.

Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden (be die Lage der zum Zeitpunkt der
Bauausfiihrung vorhandenen TK-L der Deutschen Telekom AG informieren.

Auskinfte hierzu erteilt die

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH

Technische Infrastruktur Niederlassung Nord, PTI 11

Postfach 1509

25735 Heide

Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG ist zu beachten.

Die Abwasserentsorqung Kappeln GmbH teilt mit:

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass der vorhandene Schmutzwasserhausanschluss vom
ErschlieBer hinsichtlich seiner hydraulischen Leistungsfahigkeit Gberprift werden sollte.
Gleichzeitig weisen wir auf die DIN 1986 T30 hin, nach der die Hausanschlisse abgedrickt und in
einem Lageplan dargestellt werden missen.

Das Wasser- und Schifffahrtsamt Liibeck teilt mit:

Fir die Errichtung baulicher Anlagen jeglicher Art, wie z.B. Stege, Bricken, Buhnen,
Bojenliegeplatze usw., die sich tber die Mittelwasserlinie hinaus in den Bereich der
BundeswasserstraBe erstrecken, ist eine strom- und schifffahrtspolizeiliche Genehmigung nach §
31 BundeswasserstraBengesetz (WaStG) in der Fassung vom 23. Mai 2007 (BGBI. | S. 962)
erforderlich.

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art dirfen geman § 34 Abs. (4) des vorgenannten
Gesetzes weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechselungen mit
Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren

Betrieb behindern oder die Schiffsfihrer durch Blendwirkungen, Spielgelungen oder

anders irrefihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist
unzuléssig.

Von der WasserstraBBe aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit Natriumdampf-
Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen
sichtbar sein.

Antréage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem WSA LUbeck daher zur
fachlichen Stellungnahme vorzulegen.
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Der Landesbetrieb fiir Kiistenschutz teilt mit:

Vorsorglich weise ich daraufhin, dass eine rechtskraftige Bauleitplanung, die unter Beteiligung der
zustandigen Kistenschutzbehdrde aufgestellt wurde, nicht fir den Einzelfall erforderliche
kustenschutz-rechtliche Genehmigungen nach Landeswassergesetz ersetzt. Ich bitte mich
entsprechend zu beteiligen.

Ich empfehle der Gefahr durch Kiistenhochwasser insbesondere wie folgt Rechnung zu tragen:
Zum einen, indem Griindungen erosionssicher gegen Unterspllung ausgebildet werden. Zum
anderen dadurch, dass die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens nicht unterhalb

+ 3,50mNN angelegt wird und somit Raume zum dauernden Aufenthalt von Personen nur oberhalb
von + 3,50mNN liegen. In dem Sinne sollte auch eine Nutzung von Kellern,

soweit unterhalb von + 3,50mNN liegend, ausgeschlossen werden.

Zum anderen sollte jederzeit die rechtzeitige zentrale Alarmierung und Evakuierung der
gefahrdeten Bewohner und Gaste durch organisatorische und technische Vorsorge-MaBnahmen
seitens der Stadt Kappeln und Dritter sichergestellt werden. Die Verflgbarkeit und der Einsatz von
Geraten zur Rdumung von Gefahrenzonen und gefahrlichen oder gefahrdeten Gitern sollte
entsprechende Berlcksichtigung finden.

Bei Unterschreitung der H6he von + 3,50mNN schlage ich im Weiteren beispielhaft
folgende Festsetzungen vor:

» Vorgaben fir Sockel-, Briistungs- oder Schwellenhéhe

» Besondere Sicherheitsvorkehrungen fir die Lagerung fur flissige Brennstoffe,
Chemikalien, Fékalien etc.

» Besondere Sicherheitsvorkehrungen fir Haustechnikanlagen und Hausanschlissen
» Einrichtungen gegen Ruickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen

» Anordnung von Massivbauweisen und Ringankern

» Vorkehrungen zur Sicherung gegen Auftrieb

» Vorkehrungen zum Abschotten von Tiefgaragen, Kellern oder anderen tief liegenden
Bereichen durch mobile Hochwasserschutzwédnde, Dammbalken, Sandséacke etc.

» Ausweisung von Fluchtwegen, Fluchtraumen oder héher gelegenen Sammelplatzen
» Vorkehrungen gegen Wellenschlag
» Errichtung von Gebauden auf Warften

Die untere Denkmalpflegebehorde teilt mit:

Fur zukunftige Bauvorhaben im Plangebiet ist eine denkmalrechtliche Genehmigung einzuholen.
8. naturschutzrechtliche Betrachtung zum Planvorhaben

8.1 Biotopkartierung

Die Biotopkartierung (einmalige Begehung) fir das Planungsgebiet fand am 03.05.2007 statt. Das

Planungsgebiet befindet sich in einem besiedelten Bereich, speziell im Bereich des vormaligen
Brlickenbaues und StraBenkdrpers der B 203 éstlich der Schlei in der Stadt Kappeln. Es wird im
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Siden begrenzt durch die BundesstraBe 203, im Westen bzw. Nordwesten durch die Schlei, im
Norden durch eine Wohnbebauung mit Hausgéarten und im Osten durch Verkehrsflachen.
Einbezogen wurden die das Plangebiet betreffenden Flurstiicke 46/3, 48/2, 81, 83, 84, 86 (anteilig)
87, 105/6, 107 (anteilig), 108 (anteilig), 109 und die an das Vorhabensgebiet angrenzenden
Flurstliicke 48/3, 80 (anteilig), 86 (anteilig) und 105/5 in der Flur 2 der Gemarkung Loitmark.

Die Biotope wurden entsprechend der ,Standardliste der Biotoptypen in Schleswig Holstein*
(2. Fassung, Stand Mai 2003, Hrsg. LANU) erfasst, in einer Karte im MaBstab 1 : 500 dargestellt
und im nachfolgenden Text erlautert.

Die nach § 15 a Landesnaturschutzgesetz gesetzlich geschitzten Biotope in Schleswig Holstein
sowie die FFH-Lebenraumtypen gemaB FFH-Richtlinie, Anhang 1 wurden gesondert ausgewiesen
(§, bzw. FFH).

Auf eine ausflhrliche Darstellung des Pflanzeninventars wurde aufgrund des hohen
Versiegelungsgrades und der grdBtenteils intensiven Bewirtschaftung der Flachen verzichtet.
Arten der Roten Liste Schleswig Holsteins wurden nicht aufgefunden.

SVs: StraBenverkehrsflache (Lfd. Biotop-Nr. 12.7.2)

Man erreicht das Planungsgebiet von der B 203 kommend ca. 300 m rechts vor der Schleibriicke
Richtung Parkplatz abfahrend. Der stdéstliche Bereich des Planungsgebietes besteht gréBtenteils
aus teilversiegelter und teilweise vollversiegelter Parkflache.

Als Abgrenzung zur BundesstraBe 203 dient eine Spitz-Ahorn-Neuanpflanzung (Acer platanoides)
(3 x V, 16-18) mit einem Abstand in der Reihe von 8 m

Ein vollversiegelter Rad- und Gehweg verlauft vom Parkplatz zur Schleibricke. Zur
Bootseinlassstelle (Slipanlage) mit Wendeschleife fir die Fahrzeuge flhrt eine unbefestigte
Zufahrt. Die Zufahrt zur Slipanlage ist verdichtet. Auf der Oberkante der Béschung kann sich ein
nur sparlicher Randbewuchs aus verschiedenen Grasern ansiedeln.

SBe: Einzel- und Reihenhausbebauung (Lfd. Biotop-Nr. 12.1.7)

No6rdlich der Zufahrt zum Parkplatz grenzt eine lockere Wohnbebauung mit Hausgarten an.
Die 6stliche Grenze des Planungsgebietes ist die Grundstlckseinfahrt des Hotel / Restaurants
Flurstlick 46/3 sowie die dstlichsten Messpunkte des Flurstliickes 84 und 81.

Sga: Garten (Lfd. Biotop-Nr. 12.6.4)

Das Flurstlck 46/3 besteht neben dem Hotel / Restaurant aus einer Gartenflache mit

7 GroBbaumen (3 Hybrid-Pappeln (Populus hybr.), 2 Pyramidenpappeln (Populus pyramidalis),

1 Rosskastanie (Aesculus hippovastanum) und 1 Linde (Tilia sp.)). Das Flurstiick 105/6 ist
Bestandteil der Gartenflache des Hotel / Restaurants. Zum Schleiufer hin grenzt ein Schilfréhricht
das Gelande ab. In der nordwestlichen Flurstiicksbegrenzung wurde eine Bootsanlegerterrasse
errichtet. Die sUdliche Begrenzung des Flurstiickes wird von einer Formhecke aus Berberitze
(Berberis vulgaris) markiert.

Spi: Intensiv gepflegte Grinanlage (Lfd. Biotop-Nr. 12.4.1)

Die Flache unmittelbar angrenzend an die B 203 bis Schleibriicke wurde im Zuge des
Brliickenbaus neu gestaltet. Sie besteht aus einer Griinflaiche (Rasenansaat). Stidlich der Zufahrt
zur Slipanlage wurde eine Baumreihe, bestehend aus 17 Stiick Schwedischer Mehlbeere (Sorbus
intermedia) (3 x V, 14-16) im Abstand von 5 m angepflanzt. Am FuBweg von der Wendeschleife
vor der Slipanlage wurde neben einem Gedenkstein am 23.11.2005 eine Stiel-Eiche (Quercus
robur), die sog. ,Harm-Eiche® gepflanzt.

23



B-Plan Nr. 59 der Stadt Kappeln Begriindung
hemaliger Briickenkopf auf Ellenberger Seite“ 10.05.2010

SVs: Sonstiges Kistenschutz- bzw. Hochwasserschutzbauwerk (Lfd. Biotop-Nr. 12.7.7)

Eine da. 6 m breite Befestigung des Schleiufers aufgebaut aus Gesteinsschiittungen mit
Betonbefestigung. Rasengittersteinen und einer lockeren Steinschittung erstreckt sich von der
Schleibrlicke bis zur Bootsslipanlage. Ostlich der Slipanlage wurde das Schleiufer naturnah durch
eine lockere Steinschittung befestigt.

KOr : Brackwasserréhricht (Lfd. Biotop-Nr. q.6.3) Schutz gem. § 15 a LNatSchG

Ostlich des befestigten Schleiufer-Abschnittes hat sich entlang der Uferlinie der Schlei ein
Brackwasserréhricht mit Schilf (Phragmites australis) als dominierende Pflanzenart angesiedelt.
Brackwasserréhrichte sind gem. § 15 a LNatSchG geschiitzt.

Schlei, FFH - Lebensraumtyp 1160

Die Schlei ist nach dem maBgeblichen Interpretationshandbuch der EU-Kommission (Stand
04.10.1999) definitionsgeman als ,flacher groBer Meeresarm bzw. flache groBe Meeresbucht
(Flachwasserzonen und Seegraswiesen)“ anzusehen (Code 1160). Der das Planungsgebiet
berlihrende Uferabschnitt ist Bestandteil des im Mai 2006 an die EU gemeldeten FFH — Gebietes
DE. 1423-394 ,Schlei incl. Schleimiinde und vorgelagerte Flachgriinde®. Die landseitige Grenze
des FFH-Gebietes verlauft oberhalb der MW-Linie, in der Regel im Bereich des an der naturnahen
Vegetation spiirbaren Brackwassereinflusses. Im Bereich der Deiche liegt die Grenze am
DeichfuB.

Verwendete Literatur:

Bundesamt fir Naturschutz: Verzeichnis der in Deutschland vorkommenden Lebensraumtypen
des europaischen Schutzgebietssystems NATURA 2000. http://www.bfn.de

Die Farn- und Blutenpflanzen Schleswig-Holsteins, Rote Liste, Herausgeber:: Landesamt fur Natur
und Umwelt des Landes Schleswig-Holstein, 24220 Flintbek

Die nach § 15 a Landesnaturschutzgesetz gesetzlich geschitzten Biotope in Schleswig-Holstein,
Kartierschlissel, Stand 3/98, Herausgeber: Landesamt flir Natur und Umwelt des Landes
Schleswig-Holstein, 24220 Flintbek

Satzung zum Schutze des Baubestandes in der Stadt Kappeln (i.d.F. der Il. Nachtragssatzung
vom 08.11.2006)

Standardliste der Biotoptypen in Schleswig-Holstein, 2. Fassung Mai 2003, Herausgeber:
Landesamt fir Natur und Umwelt des Landes Schleswig-Holstein, 24220 Flintbek

Umweltbericht des Landes Schleswig-Holstein: Natura 2000, Detailinformation fir Gebiet
1423.394, http://www..umweltdaten.landsh.de

8.2 Auswertung und Festsetzungen

Von den im BauGB in § 1 Abs. 6 Punkt 7 angefihrten Belangen des Umweltschutzes

einschlieBlich des Naturschutzes und der zur Landschaftspflege angefihrten Unterpunkte a bis f

sind fur das geplante Bauvorhaben eventuell von Relevanz.

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt;
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b) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevélkerung insgesamt (Schutzgut ,Mensch®);

C) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und
Abwassern.

Entsprechend BauGB § 1 a ist die Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes durch baurechtliche Festsetzungen zu sichern.

Von der OKOB-Beratung Prof. Rudolph wurden bereits im Jahr 2007 vor Ort die notwendigen
Erfassungen (Biotopkartierung, Beurteilung hinsichtlich der Schutzgebiete sowie geschitzter
Arten, Boden, Wasser, Baume) durchgefiihrt und dem beauftragen Planungsbtiro
Projektentwicklung HARM GmbH & Co. KG als Karte (Biotop-Typen), Text (Biotope),
Landschaftsbild (Fotodokumentation), Baume (Tabelle Baumcharakteristika, Mangel/Schaden,
Standort, Schutzstatus) zur Verfigung gestellt.

Beim gegenwartigen Stand der Planung (Entwurf mit Bearbeitungsstand vom 10.02.2010) ist aus
naturschutzrechtlicher Sicht beziiglich der Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13 a BauGB
folgendes festzustellen:

» (1) Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden Der Bebauungsplan darf im
beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVO oder eine

1. weniger als 20.000 Quadratmeter ...."

Mit einer Geltungsbereichflache von ca. 11.100 m? liegt die GrdBe mit ca. 56% erheblich unter der
oben genannten maximal zulassigen Grundflache von 20.000 m2.

D.h. aus der Sicht der FlachengréBe von ca. 11.100 m?2 ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13 a (1) BauGB mdglich.

Auf Grund der geringen GrdBe des Bauvorhabens von ca. 11.100 m?, der tiberwiegenden
Vornutzung als Verkehrsflache bzw. gastronomischer Einzelhandelsbetrieb, der Anbindung an die
gewachsene Stadtstruktur sowie der baurechtlichen Vorgaben sind umweltbezogene
Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt
(Buchstabe ¢ gemaB BauGB, § 1 Abs. 6 Punkt 7) sowie die Schutzguter Tiere, Klima, Luft

nicht zu erwarten.

Das gleiche trifft zu hinsichtlich des angrenzenden NATURA 2000-Gebietes bzw. FFH-Gebietes
~Schlei incl. Schleimiinde und vorgelagerte Flachgriinde® sowie das gemaR § 25 LNatSchG SH
geschutzte Biotop: Brackwasserréhricht mit Schilf als dominierende Pflanzenart.

Pflanzen und Tiere von Rote-Liste-Arten (BRD bzw. Land SH) sind nicht betroffen.

Geschitzte Baume (Kastanie 4, Linde 5) werden erhalten. Von den nicht geschitzten Pappeln
wird von den beiden das Landschaftsbild mit pragenden Pappeln 6 und 7 im nérdlichen
Niederungsbereich nach Mitteilung des Planungsbiros Projektentwicklung HARM GmbH & Co. KG
Pappel 6 erhalten, Pappel 7 baubedingt gefallt.

Da im gesamten Geltungsbereich des B-Planes faktisch kaum noch gewachsener Boden ansteht
und die Freiflachen ausschlieBlich aus Oberbodenandeckungen unterschiedlicher Starke
bestehen, werden die Eingriffe gegeniiber dem Schutzgut Boden vernachléssigbar gering sein.
Ahnliches gilt fir den grundwasserbeeinflussten Standort an der Schlei bezuglich des Schutzgutes
Wasser.
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Im Ergebnis der stadtebaulich geordneten Neugestaltung des B-Plan-Geltungsbereiches sind
relevante nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftsbild ebenfalls nicht zu erwarten.

Bei einer maximal 3-geschossigen Bebauung, einer zulassigen GRZ von 60% mdéglichst auBerhalb
des sensiblen Niederungsbereiches (Flurstlick 105/6, westlicher Zipfel des Flurstiick 46/3) ist die
geplante Bebauung unter Berlicksichtung der vorhandenen Anrainerschaft sowie des Reliefs
naturschutzrechtlich vertréaglich.

Die Silhouette wird kiinftig sowohl bei Ansicht aus Osten als auch Westen vor allem durch die
dominant werdenden Baumanpflanzungen an der BundesstraBe B 203 sowie der Baume parallel
der Slipanlagenzufahrt und die 3 auf Flurstiick 46/3 zu erhaltenden Baume bestimmt

(siehe auch B-Plan-Karte sowie Fotodokumentation).

Aus den vorstehenden Ausfuhrungen resultiert, dass die Durchfihrung des B-Plan-Verfahrens
nach § 13 a (1) BauGB zulassig ist.

Bezulglich vorliegender Vorabstimmungen / Grundlagen wird insbesondere auf folgende aktuellen
Quellen verwiesen:

Bebauungsplan Nr. 59 der Stadt Kappeln fir den ehemaligen Briickenkopf auf der Ellenberger
Seite
hier: insbesondere Teil A-Planzeichnung — Vorabzug — Bearbeitungsstand 10.02.2010

Schreiben Kreis Schleswig-Flensburg, Der Landrat, Bauaufsicht, Kreis- und Regionalentwicklung,
Herr Wenner vom 28.10.2009 an Projektentwicklung HARM GmbH & Co. KG, Waren,

z. Hd. Dr. Korthals

betr.: Stadt Kappeln, B-Plan Nr. 59 ,Brickenkopf Loitmarkseite*

Aktennotiz Gber Telefonate Dr. Korthals im Auftrag von Projektentwicklung HARM GmbH & Co. KG
mit:

1. Herrn Wenner, Kreisbauamt Schleswig-Flensburg am 28.10.2009

2. Herrn Polensky, Untere Naturschutzbehérde Kreis Schleswig-Flensburg

vom 28.10.2009

Aktennotiz (iber Telefonate OKOB-Beratung Prof. Rudolph mit:

Untere Naturschutzbehérde Kreis Schleswig-Flensburg, Herr Polensky am 07.01.2010
In Vorabstimmung mit dem Kreis Schleswig-Flensburg (eingeschlossen die zustandige Untere
Naturschutzbehdrde, telefonische Abstimmung vom 07.01.2010 Herr Polensky mit Herrn Prof.
Rudolph) ist nicht nur zuldssig sondern auch problemlos realisierbar. Grundlage dafiir sind unter
anderem die Aussagen in den oben genannten Quellen.
Alle behérdlich geduBerten Winsche / Forderungen werden im B-Plan Nr. 59 erfullt:
. Die Abgrenzung zum NATURA 2000 bzw. FFH-Gebiet wird nicht wesentlich Uberschritten.
. Die uferbegrenzende Griinzone verbleibt durchgéngig und frei von jeglicher Bebauung.

. Die Schilfzone (Biotop: Brackwasserréhricht) wird als geschiitztes Biotop dargestellt und erhalten.

. Die Uberbaubaren Flachen orientieren sich am aktuell vorliegenden Bauentwurf und werden sich
weitestgehend auf dem Flurstlick 46/3 befinden.
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. Der verbleibende gréBte Teil des Flurstiickes 105/6 sowie der westliche Zipfeln vom Flurstiick
46/3 werden in der Planzeichnung Teil A des B-Planes 2010 als 6ffentliche bzw. private
Grinflache festgesetzt.

. Die Pappel 6 (an der Nordgrenze zum Unland auf Flurstiick 105/6) wird aufgeastet erhalten und
als zu erhalten auch in der Planzeichnung ausgewiesen.

. Die Pappel 7 (auf Flurstiick 46/3) steht innerhalb der Baugrenze. Diese Pappel muss
voraussichtlich baubedingt geféallt werden. Eine Ersatzpflanzung dafiir wird im éstlichen
Plangebiet erfolgen und als solche auch im B-Plan ausgewiesen.

. Die Rosskastanie Nr. 4 und die Linde Nr. 5 werden erhalten. Eine entsprechende Ausweisung ist
in der Planzeichnung erfolgt. Die Baugrenze wurde hier ausgeklinkt.

Fir das beschleunigte Verfahren bei der Aufstellung eine Bebauungsplanes der Innenentwicklung
ist gemaB § 13 a Abs. 2 Ziffer 4 in Verbindung mit Abs. 4 BauGB unter anderem zu beachten...:

dass die Voraussetzungen des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB fur Bebauungspléne der
Innenentwicklung mit einer Grundflache von bis zu 20.000 m? - keine Erforderlichkeit eines
Ausgleichs fir Eingriffe in Natur und Landschaft stets gegeben sind. Es handelt sich in diesem
konkreten Falle um eine gesetzliche Fiktion, die ausnahmslos gilt.

Das heifBt, sdmtliche naturschutzrelevante Festsetzungen missen im B-Plan-Geltungsbereich
im Rahmen der Festsetzungsmdoglichkeiten textlich bzw. kartenmé&Big ausgewiesen / festgesetzt
werden.

Im vorliegenden Falle handelt es sich zum Beispiel um die Ausweisung der Baugrenzen, die
Festsetzung der zu erhaltenden Baume und die Verortung der vorgesehenen Neuanpflanzung.

Dazu besteht Konsens mit der Untere Naturschutzbehérde (Herr Polensky / Herr Prof. Rudolph
laut Telefon am 07.01.2010).

Unabhangig davon verbleibt die Verpflichtung, den Naturschutz in der Abwagung zu beachten
und zwar gemani § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB.

Tabelle 1: Relevante Altbdume im Geltungsbereich

Baum- | Baum- Baum- | d Stamm- | Stamm- | Bemerkungen | Stand- ge- nicht
Nr. art héhe |Krone |hdhe umfang |, ort schitzt | ge-
(m) (m) (m) (m) Mangel und schitzt
Schaden
Hvbrid- Triesel am Garten X
1 paool |30 |20 4 3,40  |Kronen- Flurstiick
PP ansatz 46/3
Pyramide Garten X
2 n- 30 3 3 1,5 Flurstiick
Pappel 46/3
Pyramide Garten
3 n- 30 5 3 2,05 Flurstlick X
Pappel 46/3
Ross- Zwiesel am Garten
4 kastanie 17 12 2,5 2,45 Kronen- Flurstiick X
ansatz 46/3
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Garten
5 Linde 17 15 5 2,3 Flurstiick |x
46/3
. Garten
6 F,'Zb”gl' 37 |23 6 3,55 Flurstiick X
pp 46/3
. Garten
7 I;ybrld[ 25 |23 250 2,80 Flurstiick X
appe 46/3
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