Begriindung

zur Satzung der Stadt Kappeln iiber die 3. Anderung des B-Planes Nr. 16 fiir das Gebiet
»Mehlby-Holzkoppel® Fassung vom 07.04.1997

Grundlage der B-Plan-Anderung ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 08.12.1986 (BGBL I, S. 2253) sowie die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBL I, S. 132), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom
22.04.1993 (BGBL. L. S. 466).

1. Lage des Plangebietes

Das Gebiet der 3. Anderung umfaft den gesamten Bereich des rechtsverbindlichen
B-Planes Nr. 16 fiir das Gebiet ,,Mehlby-Holzkoppel®, der wie folgt eingegrenzt wird:

Stidosten - B 199 (Nordstral3e)

Stidwesten - Wohngebiet ,,Griine Strafle” und landwirtschaftliche Nutzflichen
Nordwesten - landwirtschaftliche Nutzfldchen

Nordosten - Geholz ,,Wassermiihlenholz™

2. Planungsanlaf}
Der B-Plan Nr. 16 fiir das Gebiet ,,Mehlby-Holzkoppel® stellt sich z. Zt. als Gewerbegebiet

nach § 8 BauNVO (1977) dar. Das Gebiet ist mit folgenden Nutzungsarten belegt:

- Mébelhandel

- Reifenhandel

- Auto-Zubehor

- Getriankehandel

- Lebensmittelmérkte

- Malerbetrieb

- Kies-/Mischwerk

- Lagerhallen

- Tennishalle einschl. Gaststétte + Wohngebiude
- Behindertenwerkstatt (Diakonie)
-Wischerei

-Betriebsgebdude

-Tankstelle

Die seit Inkrafttreten des B-Planes Nr. 16 in seiner urspriinglichen Fassung erfolgten mehr-
fachen Novellierungen der Baunutzungsverordnung sowie die nachfolgend im einzelnen
aufgefithrten besonderen stddtebaulichen Griinde geben Veranlassung, das Plangebiet
vollstidndig neu zu tiberplanen.



Zur Zeit ist eine Tendenz erkennbar, daB} sich weitere Einzelhandelsbetriebe in diesem am
Rande des Sanierungsgebietes -Altstadt Kappeln- gelegenen Gewerbegebiet ansiedeln
wollen.

Bedingt durch diese Entwicklung bestehen berechtigte Bedenken, dal} eine Verdnderung
der gewachsenen Strukturen im Altstadtbereich stattfindet. Aufgrund dieser zu erwarten-
den Strukturveridnderungen besteht die Gefahr, dafl der Sinn und Zweck der Stadtsanierung
- der Altstadtbereich ist als -formlich festgelegtes Sanierungsgebiet- ausgewiesen - negativ
beeinfluf3t wird.

Durch die Sanierungssatzung und den Rahmenplan will die Stadt Kappeln folgende Ziel-
vorstellungen fiir den Altstadtbereich verwirklichen:

- Starkung der Innenstadtstrukturen

- Aufwertung des Stadtkernes

- Erhaltung und zeitgemiB3e Weiterentwicklung des Stadtbildes

- die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsmdéglichkeiten des Stadtkernes verbessern

- Versorgung mit sozialen Einrichtungen und Arbeitsplétzen

- Erhaltung der innerstiddtischen Erwerbsmoglichkeiten sowie der Sozialstrukturen

- die Altstadt zum attraktiven Einkaufsort zu machen, d. h. Férderung der Einzelhzandels-
betriebe und deren Zielsetzungen

- Aktivierung der Altstadt in Bezug auf Wohnen sowie Produktion und Vertrieb

- Bestand sichern und ausbauen, d. h. verbessern.

Eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in enger Nachbarschaft zum Altstadtbereich
wiirde in starkem Mafe stérend auf die vorgenannten Zielsetzung der Stadt einwirken und
gewachsene, noch bestehende Strukturen negativ beeinflussen und verdndern, so daf} die
Stadtsanierung unter den vorgenannten Kriterien in Frage zu stellen ist. Es darf auch nicht
auller acht gelassen werden, daB erhebliche Steuergelder fiir die Stadtebauférderung in den
Altstadtbereich geflossen sind.

Die angedachte Stirkung und Aufwertung des Altstadtbereiches wiirde sich umkehren in
eine Stirkung des Randbereiches und hitte eine Schwichung des Stadtkernes zur Folge.

. Planungsziel
Um dieser fiir den Altstadtbereich negativen Entwicklung gegenzusteuern, bleibt fiir die

Stadt nur die Moglichkeit, die Art der baulichen Nutzung im Bereich des B-Planes Nr. 16
fiir das Gebiet ,,Mehlby-Holzkoppel®“ differenzierter - bezogen auf die Zulédssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben - festzusetzen.

Im 3. Anderungsverfahren soll nach § 1 (5 und 9) der BauNVO die kiinftige Nutzung des
Gewerbegebietes beziiglich der Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben und deren Aus-
schliefung neu gefalt werden; einschlieBlich einer Ausweisung als Sondergebietsfldche.

Es sollen simtliche -Einzelhandelsbetriebe- ausgeschlossen werden. Fiir Betriebe, die nach
der 3. Anderung des vorgenannten B-Planes unzulissig sind, aber dem Bestandsschutz un-
terliegen, sind nach § 1 (10) BauNVO detaillierte Festsetzungen in Bezug auf Erweiterung,
Anderung, Nutzungsianderung und Erneuerung getroffen worden.



Kappeln, den 04.07.1997

Bei den Erweiterungszuordnungen der unter Bestandsschutz stehenden Einzelhandelsbe-
triebe ist Bezug genommen auf die in -WA-Gebieten- zulidssige GréBe von ca. 700 gm fiir
Einzelhandelsbetriebe, die somit auch eine bestimmte qualitative Eigenschaft, ndmlich die
eines sogenannten Nachbarschaftsladens (Selbstbedienungsladen) darstellen.

Eine Sonderstellung in Bezug auf die GréBenordnung nimmt das -Mébelhaus Sander- ein.

Da sich dieser Betrieb aus dem Stadtkernbereich in die Randzone heraus entwickelt hat und
somit erst die Stadtsanierung in der heutigen Form mdglich macht, besteht hierfiir ein Son-
derstatus, der aber bei einer Auflésung dieses Betriebes sich nicht wieder als Einzelhan-
delsbetrieb bzw. mehrere Betriebe darstellen soll.

Da ein Einzelhandelsbetrieb in dieser Gréflenordnung (ca. 6.935 m? GeschoBflédche) in ei-
nem Gewerbegebiet nicht zulésig ist, wird dieser Bereich als Sondergebiet - SO - groBfli-
chiger Einzelhandelsbetrieb -mit der Nutzung als ,,M6bel und Einrichtungen™ ausgewiesen.

Letztendlich bildet dieser Betrieb in Verbindung mit der ehemaligen Meierei eine stidte-
bauliche Zasur, die die meist unschonen Gewerbegebiete nach auflen hin abgrenzt.

Die Festsetzungen der B-Plan-Anderung, d. h. AusschlieBung von Einzelhandelsbetrieben
und Ausweisung einer -SO-Flache ist nach dem stddtebaulichen Konzept der Stadt Kap-
peln (s. Punkt 2) eine logische Folgerung. Desweiteren ist es auch im Sinne der zugelasse-
nen Betreiber, die im Gewerbegebiet optimale Moglichkeiten vorfinden:

- gute Zu- und Anlieferung

- hoher Verkehrsansatz, d. h. motivierte Kunden

- ausreichende Parkmdoglichkeiten

- Expansionsmdglichkeiten

- optimale Koppelung von Produktion und Vertrieb

- funktionaler Zusammenhang

Diese Moglichkeiten sind im Altstadtbereich nicht gegeben und wiirden gegebenenfalls zu
Spannungen und zu Reibungspunkten auf beiden Seiten fithren.

. Besitzverhéltnisse
Die Eigentumsverhéltnisse sind aus dem anliegenden Eigentiimerverzeichnis ersichtlich.

. ErschlieBung
Die verkehrliche Erschliefung sowie die Ent- und Versorgung veridndern sich nicht gegen-

tiber dem rechtsverbindlichen B-Plan Nr. fiir das Gebiet ,,Mehlby-Holzkoppel®.

. Sonstiges
Im tibrigen wird darauf hingewiesen, dal} die Stadt Kappeln z. Zt. ein neues Gewerbegebiet

in Sandbek plant, das als Ausweichgebiet zu gegebener Zeit zur Verfiigung steht.
Die Begriindung wurde am 16.04.1997 von der Stadtvertretung Kappeln geb'ﬂ-l-}%.
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Verfahrensvermerke

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom 06.10.1993,

Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck im
»schlei-Boten® (Zeitung) am 13.10.1993 erfolgt.

Der Entwurf der Bebauungsplanénderung, bestehend aus dem Text (Teil B) und der Plan-
zeichnung sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 08.08.1994 bis einschl.
09.09.1994 wihrend der Dienstzeiten nach § 3 (2) BauGB offentlich ausgelegen. Die 6f-
fentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, da} Bedenken und Anregungen wihrend der
Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zu Protokoll geltend gemacht werden kén-
nen, am 30.07.1994 im ,,Schlei-Boten* ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Die von der Planung beriihrten Triger 6ffentlicher Belange sind mit Schreiben vom
20.07./28.07.1994 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Die Stadtvertretung hat am 13.07.1994 den Entwurf der Bebauungsplanéinderung mit Be-
griindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Die Stadtvertretung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen sowie die Stellung-
nahmen der Triger 6ffentlicher Belange am 06.03.1996 gepriift. Das Ergebnis ist mitgeteilt
worden.
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2. Die Bebauungsplaniinderung bestehend aus dem Text (Teil B) und dem Ubersichtsplan,
wurde am 06.03.1996 von der Stadtvertretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung
zur Bebauungsplandnderung wurde mit Beschlufl der Stadtvertretung vom 06.03.1996
gebilligt. ; S
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3. Die Stadtvertretung hat am 18.09.1996 einen gednderten Entwurfs- und Auslegungsbe-
schlul} gefal3t.

Der geénderte Entwurf der Bebauungsplandnderung, bestehend aus dem Text (Teil B) und
der Planzeichnung sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 18.11. bis einschl.
18.12.1996 wihrend der Dienstzeiten nach § 3 (2) BauGB offentlich ausgelegen. Die 6f-
fentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dall Bedenken und Anregungen withrend der
Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zu Protokoll geltend gemacht werden kon-
nen, am 09.11.1996 im ,,Schlei-Boten® ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Bauamt/ B 16 I



Die Trager 6ffentlicher Belange sowie die direkt Betroffenen sind mit Schreiben vom
06.11.1996/04.12.1996 erneut zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Die Stadtvertretung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen sowie die Stellung-
nahmen der Triger 6ffentlicher Belange am 16.04.1997 gepriift. Das Ergebnis ist mitgeteilt
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(; 7 )//"/-

(Rust)
Biirgermeister

Kappeln, den 04.07.1997

4. Die Bebauungsplaninderung ist nach § 11 Abs. 1 Halbsatz 2 BauGB am .4..7.27dem
Landrat des Kreises Schleswig-Flensburg angezeigt worden. Dieser hat mit Verfigung
vom 07.10.1997 Az: Gr/Ro erklipt, daB er keine Verletzung von

Rechtsvorschriften geltend macht.
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5. Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus dem Text (Teil B) und dem Ubersichtsplan,
wird hiermit ausgefertigt.
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6. Die Durchfithrung des Anzeigeverfahrens zur Bebauungsplanidnderung sowie die Stelle,
bei der Plan auf Dauer wihrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann

iiblich bekanntgemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf der Geltendmachung der
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften (§ 215 (2) BauGB) und weiter auf Fil-
ligkeit und Erloschen von Entschédigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.
Die Satzung ist mithin am A6:10:1997 in Kraft getreten.
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