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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 64 "Reeperbahn" der Stadt Kappeln,
Kreis Schleswig-Flensburg
fir das Gebiet zwischen der bestehenden Seniorenwohnanlage und dem Pastorenhof

1. AUSGANGSSITUATION

1.1 Lage des Plangebietes

Das ca. 0,35 ha groBe Plangebiet befindet sich nérdlich des Rathauses der Stadt Kappeln
zwischen der Reeperbahn und dem Parkplatz Scheunenfeld im Bereich einer ehemaligen
Kleingartenanlage. Im Einzelnen umfasst es die Flursticke 92 und 93/1 sowie Teile der
Flurstlicke 87/7 und 96/1.

Die genaue Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des Planentwurfes im MafBstab 1:500
zu entnehmen.

1.2 Bestand

Die Flachen innerhalb des Plangeltungsbereiches
befinden sich als Bestandteil einer ehemaligen
Kleingartenanlage derzeit nicht in Nutzung.
Innerhalb der Flachen sind einige Obstbaume
sowie Pappeln und Fichten vorhanden. Im Siiden
&4 verlauft ein unbefestigter Weg.

T, ® Das Gelande weist Hohen zwischen ca. 15 m
. & @ GNN im Siden und ca. 12,5 m GNN im Norden

nm
{

s

L)
i

1.3 Grundlage des Verfahrens

Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. I, S.
2414) in der derzeit glltigen Fassung.

Die Stadtvertretung der Stadt Kappeln hat am 25.03.2009 die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 64 beschlossen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll nach dem Verfahren
fir die 'Bebauungsplane der Innenentwicklung' gemaB § 13a BauGB erfolgen. Die Voraus-
setzung fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens fir 'Bebauungsplane der Innen-
entwicklung sind:
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e Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung, insbesondere durch Umnutzung und Ver-
dichtung.

e Die festzusetzende Grundflache im Plangebiet liegt unter 20.000 m2. Auch erfolgen im
naheren Umfeld derzeit keine weiteren Bauleitplanungen, so dass entsprechend § 13a (1)
Nr. 1 BauGB keine Flachen von Bebauungsplédnen mitzurechnen sind, die in einem sach-
lichen, rAumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen.

e Durch den Bebauungsplan wird auch nicht die Zuléssigkeit von Vorhaben begrindet, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem UVP-
Gesetz bedurfen.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB
genannten Schutzguter.

1.4 Rechtliche Bindungen

1.4.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2009 (Entwurf)

Der Planbereich der Stadt Kappeln wird im Entwurf des Landesentwicklungsplanes Schles-
wig-Holstein 2009 als Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums dargestellt. Die
Schlei wird als Vorbehaltsraum fiir Natur und Landschaft und als Biotopverbundachse - Lan-
desebene beschrieben.

1.4.2 Regionalplan fur den Planungsraum V

Der Regionalplan fur den Planungsraum V 2002 (Kreisfreie Stadt Flensburg, Kreise Nord-
friesland und Schleswig-Flensburg) weist das Plangebiet ebenfalls als Unterzentrum mit Teil-
funktionen eines Mittelzentrums sowie als Gebiet mit besonderer Bedeutung fir Tourismus
und Erholung aus. Der unmittelbare Planbereich ist Bestandteil eines baulich zusammen-
hangenden Siedlungsgebietes. Nordlich grenzt ein Gebiet mit besonderer Bedeutung fir den
Grundwasserschutz an.

1.4.3 Flachennutzungsplan

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Kappeln stellt das Plangebiet als
Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage dar. Im Siiden grenzen Gemeinbedarfs-
flachen (Altenwohnanlage) und im Westen ein Allgemeines Wohngebiet an. Der Parkplatz
am Scheunenfeld ist als 6ffentliche Verkehrsflache dargestellt.

In der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 64 wird das Plangebiet als Reines Wohngebiet
(gem. § 4 BauNVO) festgesetzt. Diese Festsetzung weicht damit in der Art der Nutzung von
den Darstellungen des giltigen Flachennutzungsplanes ab.

Da der Bebauungsplan Nr. 64 als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB
aufgestellt wird und die stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes durch die Planung
nicht beeintrachtigt wird, wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung ange-
passt.
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1.4.4 Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan der Stadt Kappeln stellt den Geltungsbereich ebenfalls als Griinflache
'‘Dauerkleingarten’ dar. Im Entwicklungsplan sind die Kleingarten als Bestandteil eines zu
entwickelnden und zu sichernden 6ffentlichen Griinzuges dargestellt, der sich groBflachig
zunachst nach Westen und dann nach Norden bis an die B 199 ausdehnt. Im Textteil wird
hierzu folgendes ausgefihrt: "Auch aufgrund der Bedeutung fir das Stadtklima wurden die
Grunflachen zwischen dem Wassermuhlenholz und der Altstadt Uber eine eigene Plansigna-
tur dargestellt. Es soll deutlich gemacht werden, dass die verbliebene GrdBe erhalten bleiben
soll und dass dieses Vorrang vor der baulichen Inanspruchnahme von Teilflachen hat."

2 ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

2.1 Planungserfordernis und Planungsziele

Mit der Aufstellung des B-Planes Nr. 64 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Realisierung von Wohnbauflachen im Innenstadtbereich Kappelns geschaffen werden.

In der Stadt Kappeln besteht weiterhin ein dringender Bedarf an innerstadtischen Wohnun-
gen. Es mangelt an Bauflachen, die fir barrierefreies, generationentbergreifendes Wohnen
im Innenstadtbereich geeignet sind, umgehend einer Bebauung zugeflhrt werden kdénnen
und die auch von ihrer Lage her eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherstellen. In-
sofern besteht ein 6ffentliches Interesse, die planerischen Voraussetzungen fir eine Bebau-
ung des Plangebietes zu schaffen.

Auf dem Grundstlick der Kleingartenanlage an der Reeperbahn soll zwischen der bestehen-
den Seniorenwohnanlage und dem Pastorenhof ein barrierefreier Wohnkomplex entstehen.
Dieser soll aus 2 Gebauden mit jeweils 2-3 Geschossen bestehen. In den Sockelgeschossen
sollen die meisten der notwendigen Stellplatze untergebracht werden. Auf dem Grundstlick
soll auch ein eingeschossiges Gemeinschaftshaus entstehen.

Die geplante Barrierefreiheit soll sowohl Familien als auch Menschen mit Behinderungen ein
zukunftsorientiertes und lebensbegleitendes Wohnen bieten.

Vorteile fir die zuklnftigen Bewohner bestehen in den benachbarten Pflegeeinrichtungen,
die schnell zu erreichen sind. Des weiteren sind diese Grundstlicke sehr zentral gelegen, so
dass Arzte, Restaurants und diverse Geschéfte gut fuBlaufig zu erreichen sind.

Planungsziele sind

e die Schaffung von Wohnraum fur barrierefreies, generationenlbergreifendes Wohnen
e Berlcksichtigung der historischen Umgebung

e Erhalt der pragenden Gehdlzstrukturen
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3 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen werden entsprechend der zugedachten Nutzung gemaB § 3 BauNVO als
Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt vor dem Hintergrund der un-
ter Punkt 2.1 angestrebten Bebauung.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Zahl der
Vollgeschosse bestimmt. Das MaB der baulichen Nutzung mit einer GRZ von 0,4 sowie max.
3 Vollgeschossen orientiert sich in angemessener Weise an der stadtebaulich gewollten auf-
gelockerten, stadtischen Bebauung und den Anforderungen des Denkmalschutzes sowie der
umgebenden Bebauung. Durch diese Festsetzung ist eine maximale Uberbauung des
Grundstickes von 60 % mdglich, was im innerstadtischen Bereich als angemessen betrach-
tet werden kann. Die stdlich angrenzenden Grundstiicke weisen durchweg héhere Versiege-
lungsgrade auf. Im stadtebaulichen Kontext muss die geplante Bebauung eine gewisse Gro-
Be erreichen, um die stdlich angrenzende Bebauung in angemessener Weise nach Norden
zu erweitern.

Die Festsetzungen einer maximalen Firsthéhe von 12,00 m tUber dem ErdgeschoBfuBboden
orientiert sich an dem vorhandenen baulichen Bestand in der Umgebung und dient dem
Schutz des sensiblen Ortsbildes.

3.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

In dem Wohngebiet wird eine Bebauung in offener Bauweise festgesetzt, was dem Charakter
der gewollten Nutzung entspricht.

Zur Schaffung von familien- und seniorengerechten Mehrfamilienh&usern wird die Anzahl der
Wohnungen auf maximal 8 Wohneinheiten pro Gebaude begrenzt. Dadurch soll eine Massie-
rung von Klein-Appartements und damit verbunden ein UbermaBiges Verkehrsautkommen
ausgeschlossen und eine moglichst ungestérte Wohnruhe erzielt werden.

Uberbaubare Grundstiicksfléchen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt und sollen ei-
nen weitgehenden Spielraum bei der Gebaudeplatzierung einrdumen. Sie sind deswegen
nicht als grundsticksbezogene Baufenster, sondern groBflachig und grundsticksibergrei-
fend ausgebildet. Die Baugrenzen halten die erforderlichen Mindestabstande zu Nachbar-
grenzen ein.
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3.4 Baugestalterische Festsetzungen

Aufgrund des angestrebten stadtebaulichen Konzeptes und des Denkmalschutzes werden in
den Bebauungsplan Festsetzungen bzgl. der Dachform, der Dacheindeckung und der Au-
Benwandgestaltung aufgenommen. Hiernach sind nur Sattel- oder Walmdacher mit Dach-
neigungen zwischen 30° und 40° zulassig. Diese Festsetzung soll ein harmonisches Einfi-
gen der geplanten Bebauung in die Umgebung sicherstellen. Aus dem gleichen Grund ist far
die Gestaltung der AuBenwande die Materialwahl festgelegt, wobei hier auf ein etwas gréBe-
res Materialspektrum geachtet wurde, um auch zeitgeméaBe Materialien verwenden zu kén-
nen. FUr die Dacheindeckung ist die Materialwahl ebenfalls festgelegt, um v.a. dem Denk-
malschutz ausreichend Rechnung zu tragen.

3.5 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber eine noch zu schaffende Zufahrt vom Parkplatz
Scheunenfeld. Die StraBe Reeperbahn ist aufgrund ihrer jetzigen Breite nicht flr zusatzli-
chen Verkehr ausgelegt und wird auBerdem stark durch fuBldufigen Verkehr frequentiert,
insbesondere durch altere Menschen.

3.6 Ver- und Entsorgung

Das Gebiet wird entsprechend des Bedarfes von der E.ON Hanse AG mit Elektrizitat und
Erdgas versorgt.

Die Baugrundstliicke werden an das Trinkwasserversorgungsnetz des Wasserwerkes Kap-
peln angeschlossen.

Das Schmutzwasser wird Uber das vorhandene Kanalsystem erfasst und dem Klarwerk in
Kappeln zugeflhrt.

Das anfallende Niederschlagswasser wird in das vorhandene Regenwasserkanalnetz einge-
leitet.

Die Abfallbeseitigung wird im Auftrage der Abfallwirtschaftsgesellschaft Schleswig-Flensburg
(ASF) von privaten Unternehmen ausgefiihrt.

Der Feuerschutz wird in der Stadt Kappeln durch die ortsanséssige Freiwillige Feuerwehr
gewdhrleistet. Da eine Umfahrt fir Rettungsfahrzeuge vom Scheunenfeld zur Reeperbahn
nicht realisierbar ist, missen auf dem Grundstick entsprechend befahrbare Flachen herge-
stellt werden. Hierbei sind die Achslast der Rettungsfahrzeuge von 10 t sowie deren Fahr-
zeuglange von bis zu 10 m zu bertcksichtigen.

Flr die Léschwasserversorgung ist zu prifen, wo entsprechende Hydranten in der unmittel-
baren Nahe vorhanden sind.

Planungsbiiro Springer e 24866 Busdorf 3]



Bebauungsplan Nr. 64 'Reeperbahn' der Stadt Kappeln Begriindung

3.7 Denkmalschutz

Im Umgebungsbereich des Plangebietes sind eine Reihe von Kulturdenkmalen vorhanden.
Hierzu z&hlen unter anderem das Gebaude WassermuhlenstraBe 12 (Pastorenhof) sowie die
Gebaude Reeperbahn 2 (ehem. Realschule mit Geratehaus) und 4 (ehem. Grundschule).

3.8 Grinordnung

Da der Bebauungsplan Nr. 64 als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, wird gem. § 13 (3) BauGB von der Durchfiih-
rung einer Umweltprifung und der Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen. Geman
§ 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungspla-
nes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig. Insofern ist diesbezlglich kein naturschutzfachlicher Ausgleich erforder-
lich.

Im Bebauungsplan werden die pragenden Gehdlze am Rande des Grundstuckes als zu er-
haltend festgesetzt, um langfristig eine durchgriinte Siedlungsstruktur im Plangebiet zu erhal-
ten.

3.9 Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung des Baubauungsplanes wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbei-
trag erstellt, der sich im wesentlichen mit dem mdglichen Vorkommen von Végeln, Amphi-
bien und Fledermausen im Plangebiet befasst. Das Gutachten kommt zusammenfassend zu
folgenden Ergebnissen:

Im Rahmen der vorliegenden artenschutzrechtlichen Prifung konnte gezeigt werden, dass
das Vorhabensgebiet lediglich eine untergeordnete Bedeutung flir artenschutzrechtlich rele-
vanten Organismengruppen aufweist. Die vorgefundene Biotopausstattung und Strukturviel-
falt ist als durchschnittlich bis unterdurchschnittlich zu bewerten. Gleichzeitig induziert das
groBraumige Vorhandensein hdherwertiger Strukturen im Umfeld des Vorhabengebietes nur
unerhebliche Beeintrachtigungen auf das lokale Populationsniveau des potenziellen Arten-
spektrums. Erhebliche Beeintrachtigungen auf lokalem Populationsniveau kénnen fir samtli-
che potenziell betroffenen Arten ausgeschlossen werden.

Fur die betroffenen Arten kénnen durch vorzeitige Schaffung von Ersatzstrukturen die Ein-
griffsfolgen in dem MaBe minimiert werden, dass bei der Umsetzung solcher Vermeidungs-
maBnahmen keine artenschutzrechtlichen Verbote anzunehmen sind. Dies liegt in erster Li-
nie darin begriindet, dass sich das potenzielle Eintreten von Verboten v. a. Gber den Verlust
von konkreten Niststatten definiert. Da diese ortsnah ersetzt bzw. umgesetzt werden kénnen,
ist eine erhebliche Beeintrachtigung der dkologischen Funktionalitédt der Brutreviere auszu-
schlieBen.

In der nachfolgenden Tabelle werden alle MaBnahmenvorschlage zur Wahrung der 6kologi-
schen Kontinuitat i. S. des verbotsmeidenden § 42 Abs. 5 BNatSchG zusammengefasst auf-
gefahrt.
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Tabelle: Ubersicht iiber KompensationsmaBnahmen im Rahmen des geplanten Vorha-
bens unter Angabe der profitierenden Artengruppen

MaBnahme Artengruppe

Neuanlage von Gehdglzstrukturen im raumlichen Zusammenhang Frei briitende Vogelarten
mit dem Vorhaben (Baumbrtiter); Fledermause
Anbringen (und Wartung) von spezifischen Nisthilfen (H6hlungen Hoéhlen- und Nischenbruter,

und Nischen) fur Brutvdgel in den nicht vom Eingriff betroffenen, al- | die eng mit Gehdlzen assozi-
teren Geholzbestanden im n&dheren Umfeld des Vorhabengebietes - | iert sind (hier v. a. pot. Stein-
Vollhéhlen (,Meisenk&sten®), Nischenbriterkasten und Umsetzung | kauz)

Steinkauzbrutréhre (nach ggf. erforderlicher Wartung)

Durchfihrung der notwendigen Rodungsarbeiten und BaumaB- Brutvdgel
nahmen auBerhalb der Brutzeit: Rodungen missen zwischen Okto-
ber und spatestens Mitte Februar stattfinden.

Das Vorhabensgebiet weist nur eine eingeschrankte Eignung fur artenschutzrechtlich rele-
vante Arten auf. Eine Betroffenheit ist lediglich fir Einzelbrutpaare haufiger Brutvogelarten
und ggf. einzelne Fledermause nicht auszuschlieBen.

Das bedingt durch die vorhandenen Niststatten nicht vollig auszuschlieBende Vorkommen
des Steinkauzes wurde unter artenschutzrechtlichen Gesichtspunkten geprift. Entsprechen-
de MaBnahmen zur Vermeidung des Verbotseintritts nach § 42 Abs. 1 wurden abgeleitet.
Nachweise streng geschiitzter Amphibienarten wurden nicht erbracht. Artenschutzrechtliche
Konflikte sind auszuschlieBen.

AbschlieBend Iasst sich konstatieren, dass fir die artenschutzrechtlich relevanten Arten bzw.
Artengruppen mit Hilfe der aufgezeigten MaBnahmen, dass Eintreten von Verbotstatbestan-
den nach § 42 Abs. 1 ausgeschlossen werden kann.

Die Umsetzung der beschriebenen MaBnahmen wird Uber eine vertragliche Regelung zwi-
schen der Stadt Kappeln und dem Grundstiickseigentimer/Nutzungsberechtigten sicherge-
stellt.

4 KOSTENSCHATZUNG

Kosten entstehen der Stadt Kappeln durch das Vorhaben nicht. Durch einen stadtebaulichen
Vertrag wird die Kostenibernahme durch den Vorhabentrager geregelt.

5 ANPASSUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
Der Flachennutzungsplan der Stadt Kappeln wird im Zuge der Berichtigung angepasst. Ent-
sprechend der Festsetzungen des Bebauungsplanes wird der Geltungsbereich im Flachen-

nutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt.

Nachfolgend wird der berichtigte Flachennutzungsplan dargestellt.
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Die Begriindung wurde durch Beschluss der Stadtvertretung Kappeln am 18.11.2009 gebil-
ligt.

Kappeln, den ..........coooviiiinnn.

(Traulsen)
Burgermeister
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