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Das Plangebiet des BP 71 ,Siidhafen® befindet sich am
westlichen Schleiufer zwischen der Schieibriicke und
dem Werksgeldnde der Cremilk GmbH im Siden. Es
wird im Westen vom Bahnhofsweg begrenzt und
schlielt das Grundstick Kénigsberger Strale Nr. 11
mit ein. Die Gréle des Plangebietes betragt ca. 2,7 ha.

Beidseitig der Kénigberger Strafe (Nr. 8 und 11) befin-
den sich zwei Grundstiicke mit zwei seit langem leer-
stehenden, ca. 80 m langen Lagerhallen in direkter
Nachbarschaft zu Einfamilienhdusern. Dje Grundstiicke
bilden aufgrund ihrer Lage oberhalb der Schlei ein
wichtiges stadtebauliches Entwickiungspotential im
Rahmen einer angestrebten Aufwertung des Sldhafen-
bereichs. '

Da bisherige, lberwiegend gewerblich ausgerichtete
Nutzungsanfragen aus Sicht der Stadt nicht der beson-
deren stadtbiidpragenden Lage der Flachen gerecht
wurden beschloss die Stadt im Februar 2012 die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 71 mit dem Ziel, die
bauliche Entwicklung in diesem fiir das Erscheinungs-
bild der Stadt wichtigen Bereich aktiv zu steuern und
bezog dazu auch die umgebenden Hafenflichen zwi-
schen dem Betrieb der Cremilk und der Schleibriicke
mit in die Uberplanung ein. Ende 2012 lieR die Stadt als
stddtebaulich-konzeptionelle Grundiage fiir den Bebau-
ungsplan in einem Gutachterverfahren eine Planungs-
studie flir den Sidhafenbereich erarbeiten.

Mafgeblichen Einfluss auf die Entwicklungsmaoglichkei-
ten der Grundstlicke an der Kénigsberger Strae haben
die Emissionen des nahgelegenen milchverarbeitenden
Betriebes Cremilk, der dort im 24-Stunden Betrieb pro-
duziert. Die Vertraglichkeit der vorhandenen Gewerbe-
und Wohnnutzung in einer entstandenen Gemengelage
entsprechend dem Gebot der gegenseitigen Riicksicht-
nahme wird Uber den Bebauungsplan Nr. 80 in Verbin-
dung mit einem mit der Cremilk vertraglich vereinbarten
Schaliminderungskonzept sichergestelit.

Wegen des vorausgehenden Aufstel!ungsve-rfahrens

-zum Bebauungsplan Nr. 80 wurden die Planungen zum

Bebauungsplan Nr. 71 zunachst angehalten, da der BP
Nr. 80 die immissionsschutzrechtlichen Rahmenbedin-
gungen fur die Nutzung der Grundstiicke in der Kénigs-
berger Strale vorgibt.

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplans zielt
ab auf einen weitgehenden Erhalt der derzeitigen ha-
fenbezogenen Nutzungen entlang des Schleiufers. Hier
werden nur partielle planerische Eingriffe im Sinne ei-
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ner Ordnung verschiedener Funktionsflachen vorgese-
hen. Dies betrifft insbesondere die Ordnung des derzeit
in Teilen ungeordneten ruhenden Verkehrs im Bereich
des Sidhafens durch die Zuweisung entsprechend
ausgewiesener Flachen. Zu diesen Malnahmen zahit
auch die Aufwertung der Vorfldchen vor dem neu ent-
stehenden Speicherquartier mit Ferienappartements,
Hotel und Restauration durch die Ausweisung eines
ausschlieftlich den FuBgéangern vorbehaltenen Be-
reichs.

Auch die vorhandenen Bahnftichen solien entspre-
chend ihrer eisenbahnrechtlichen Widmung gesichert
werden, um den Museumsbahnbetrieb der Angelner
Eisenbahn Gesellschaft als stadtische Attraktion zu
erhalten. Zu den eisenbahnrechtlich gewidmeten Fla-
chen geh&rt auch die Grinaniage am Bahnhofsweg, die
in ihrer jetzigen Nutzung erhalten bleiben soll.

Waesentliche Zielsetzung des Bebauungsplans ist die
Aktivierung der Flachen der leerstehenden Gewerbe-
hallen auf den Grundstlicken Kénigsberger Stralle 8
und 11. Dort solien die planungsrechtlichen Rahmen-
bedingungen flr eine der besonderen stadtebaulichen
Lage angemessene, architektonisch hochwertige Be-
bauung geschaffen werden. '

Auf dem &stlichen Grundstlick plant die Stadt Kappein
die Errichtung eines Sozialzentrums. Auf dem westii-
chen soll eine aufgelockerte dreigeschossige Wohnbe-
bauung angelehnt an die Entwicklungskonzeption der
Planungsstudie zum Sudhafen entstehen.

Die Ermittlung der voraussichtlich erheblichen Umwelt-
auswirkungen erfolgte gemanl § 2 Abs. 4 BauGB fir die

Belange des Umweltschutzes, welche in § 1 Abs. 6 Nr. 7

BauGB und § 1a BauGB definiert sind, im Rahmen einer
Umweltprifung (UP). Die Umweltpriifung erfolgte unter
Betrachtung der einzelnen Schutzgiter im Umweltbe-
richt. :

Durch die geplanten Ausweisungen im B-Plan Nr. 71 u.
a. neu als Wohnbau- und Mischflache wird der erlaubte
Versiegelungsanteil insgesamt sehr geringflgig hoher.
Der kleinflichige Verlust von Gehdizbereichen wird auf
externen Fldchen durch Entwicklung einer Obstbaum-
wiese kompensiert. '

Hinsichtlich des Artenschutzes sind Bauzeitenregelungen
sowie die Schaffung einzelner Ersatzquartiere zur Ver-
meidung artenschutzrechtlicher Konflikte vorgesehen.

Wesentliche vorhabenbezogene Wirkungen, die zu Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Mensch flihren konnen,
sind Schallimmissionen {,Larm”), da sich vor allem &st-
lich und sudostlich des Plangebiets sowohl gewerbliche
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als auch freizeitbezogene Nutzungen befinden.

-Zum Nachweis, dass die entwickelte Planung grundsatz-

lich mit den umliegenden schitzenswerten Nutzungen
vertraglich ist, wurden in einer schalltechnischen Unter-
suchung (Lairm Consult, Februar 2019) die Auswirkun-
gen der im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 71
geplanten Vorhaben dargestelit und bewertet sowie die
Vorbelastungen durch die umliegenden Nutzungen er-
fasst. Dabei wurden die Belastungen aus Gewerbelarm,
Sportlarm, Freizeittdrm und Verkehrslarm getrennt ermit-
telt.

Relevante Einwirkungen im Plangeltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 71 aus Gewerbeldrm sind durch die
Cremilk GmbH, die im Plangeltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 73 geplante Hotel- und Ferienappartemen-
tanlage sowie durch den Lokschuppen der Angelner Ei-
senbahn Gesellschaft gegeben.

Da sich zum Zeitpunkt der Planaufsteliung das Schallsa-
nierungskonzept der Cremilk noch in der Umsetzung
befand, wurde im Schallgutachten sowohl der Betrieb vor
der Umsetzung der Larmsanierung als auch der Betrieb
nach erfolgter Umsetzung der Larmsanierung beurteilt.

Das Gutachten zeigt, dass ohne Larmsanierungsmaf-
nahmen im Nachtzeitraum im Bereich der dargestellten
Wohnbauflachen der Immissionsrichtwert fiir aligemeine
Wohngebiete im gesamten Bereich dberschritten wer-
den.

Im Bebauungsplan Nr. 71 ist daher fiir das ausgewiese-
ne allgemeine Wohngebiet durch eine festgesetzte auf-
schiebend bedingte Zutdssigkeit Wohnen bis zur Umset-
zung des Schallminderungskonzeptes durch die Cremilk

- GmbH unzuladssig.

Die Beurteilungspegel der Gerauschimmissionen von
den Bootsanlegestellen liegen im Nachtzeitraum inner-
halb des allgemeinen Wohngebietes fast (iberall ober-
halb des zuldssigen Immissionsrichtwertes nachts. Je-
doch werden durch die Einhaitung des Immissionsricht-
wertes flr Mischgebiete nachts gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaitnisse sichergestellt.

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich so-
wohl stadtischer als auch lberregionaler Straken (B 206
sowie der odstlich gelegenen Gleisanlagen der Angelner
Eisenbahn Gesellschaft. Die Ermittlung des Verkehrs-
larms zeigt, dass im Plangeltungsbereich die Orientie-
rungswerte fir allgemeine Wohngebiete tags und nachts
teilweise Uberschritten werden. Es sind daher Malinah-
men zum passiven Schallschutz im B-Plan festgesetzt.

Fur die Grundstiick Kénigsberger Strale 8 und 11 (Flur-
stlicke 584/33 und 582/33) sind im Altlastenkataster als
Altlastenverdachtsflache eingetragen. In Abstimmung mit
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der unteren Bodenschutzbehérde wurde eine historische
Recherche durchgefiihrt. Anhand der festgesteliten Nut-
zungen lasst sich keine unmittelbare Altlastenrelevanz
ableiten. In Abstimmung mit der Unteren Bodenschutz-
behorde empfehlen die Gutachter den Rickbau der
ehemaligen Lagerhalien gutachterlich zu begleiten.

Die Planung flhrt somit insgesamt zu keinerlei erhebli-
chen Umweltauswirkungen auf alle Schutzguter.

Zentrale Abwagungsentscheidungen betreffen die Im-
missionsbelastung des Plangebietes durch Larm aus
angrenzenden Nutzungen und Verkehr. Da zum Zeit-
punkt der Planaufstellung die Immissionen aus Gewerbe-
lArm durch den Betrieb der Cremilkk GmbH auf dem
Grundstiick Konigsberger Stralte 11 nachts den Orientie-
rungsrichtwert fiir aligemeine Wohngebiete Uberschrei-
ten, wird die Zulassigkeit einer wohnbaulichen Nutzung
an die Umsetzung eines im Rahmen des B-Plans Nr. 80
vereinbarten Schallsanierungskonzeptes gekoppelt. An
der Darstellung einer Wohnbauflache als stédtebauli-
chem Ziel wird festgehalten.

Beziiglich der Immissionsbelastungen aus Verkehrslarm
werden im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 71 Mal-
nahmen zum passiven Schallschutz festgesetzt und zu-
dem auf die Méglichkeiten einer entsprechenden Grund-
rissgestaltung durch Verlagerung schitzenswerter Nut-
zungen auf die ld&rmabgewandten Gebaudeseiten ver-
wiesen.

Die Gerduschimmissionen aus dem Sportboothafen, die
die Immissionsrichtwerte fiir allgemeine Wohngebiete
nachts Uberschreiten, sind im vorliegenden Fall von
Wohnhausern mit Schieiblick in einem maritimen Umfeld,
aus Sicht der Stadt Kappeln als ortsiiblich anzusehen.
Daher wird die Moglichkeit einer Belastigung durch Ta-
kelageklappern tags fir unwahrscheinlich erachtet. Fur
den Nachtzeitraum wird auf Mallnahmen zum architekto-
nischen Selbstschutz durch eine entsprechende Grund-
rissgestaltung verwiesen. '

Die Landeseisenbahnverwaltung forderte im Verfahren,
dass im Bebauungsplan ein rechtliches Vorgehen gegen
den genehmigten der Betrieb der Museumsbahn und die
von dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen,
ausgeschlossen wird. Der Betreiber, die Angelner Eisen-
bahn Gesellschaft gUG, gab zu Bedenken, dass Anwoh-
ner des nahegelegenen Bahnhofsweges sich bereits
iber Qualm der Dampflokomotiven beim Anheizen be-
klagt haben.

Es wurden daher gutachterlich die Auswirkungen von
Geruchs- und relevanten Luftschadstoffimmissionen bei
den Anheizvorgangen vor dem Hintergrund geltender
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