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Planungserfordernis,
Planungsziele

Planungskonzept

Auf den Grundstiicken Kénigberger Stralie 8 und 11
befinden sich seit langerer Zeit zwei leerstehende, je-
weils ca. 80 m lange Lagerhallen in direkter Nachbar-
schaft zu Einfamilienhausern. Die Grundstiicke stellen
aufgrund ihrer Lage mit Blickbezigen zur Schiei ein
besonderes stidtebauliches Entwicklungspotential im
Rahmen einer von der Stadt Kappeln bereits seit ldnge-
rem angestrebten Aufwertung des Sudhafenbereichs
dar.

Eine in 2012 erarbeitete Planungsstudie fur den Sudha-
fenbereich sieht fur die Grundstiicke eine auf die Schlei
ausgerichtete aufgelockerte Wohnbebauung als kinfti-
ge Nutzung vor.

Die Stadt beschioss daher im Februar 2012 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 71 ,Sudhafen® mit dem
Ziel, die stadtebauliche Entwicklung in diesem flur das
Erscheinungsbild der Stadt wichtigen Bereich aktiv im
Sinne der Planungsempfehlungen zu steuern. In die
Uberplanung wurden, analog zum Betrachtungsbereich
der Planungsstudie, auch die umgebenden Hafenfia-
chen zwischen dem Betrieb der Cremilk und der
Schleibriicke im Sinne einer Gesamtkonzeption einbe-
zogen.

Das Grundstick Konigsberger Strale 11 (Flurstick
33/197 der Flur 6) ist im bislang glltigen Flachennut-
zungsplan der Stadt Kappeln als Mischgebiet darstellt.
Da Wohnbebauung das stadtebauliche Umfeld auf der
Westseite der Konigsberger Stralle pragt, ist im Bebau-
ungsplan Nr. 71 auch das Grundstiick Kénigsberger
Stralke 11 entsprechend der Planungsstudie als allge-
meines Wohngebiet ausgewiesen.

Zeitgleich zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 71
.Siuidhafen® erfolgt im Parallelverfahren gema® § 8 Abs.
3 BauGB die Aufsteliung der 40. Anderung des Fla-
chennutzungsplans mit dem Ziel, die Nutzungsausrich-
tung des Bebauungsplans auch in die Darstellung des
Flachennutzungsplans zu Gbernehmen.

Das Plangebiet hat eine Gréfe von rund 3.800 m’,

Auf dem Grundstiick Konigsberger Strafke 11 soll eine
der besonderen stadtebaulichen Lage angemessene,
architektonisch hochwertige und auf die Schlei ausge-
richtete Wohnbebauung geschaffen werden. Die Aus-
weisung des Grundstlicks als allgemeines Wohngebiet
im Bebauungsplan Nr. 71 entspricht dieser Zielsetzung.

Das Planungskonzept der 40. Anderung des Flachen-
nutzungsplans folgt diesem Ziel. Die bisherige Darstel-
lung einer gemischten Bauflache wird daher in eine
Wohnbaufiache gedndert.

Aus immissionsrechtlichen Grinden kann die geplante
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wohnbauliche Nutzung des Grundstiicks Kénigsberger
Strae 11 jedoch erst realisiert werden, wenn die im
Rahmen des Bebauungsplans Nr. 80 ,Cremilk und Um-
gebung® Uber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen
der Stadt Kappeln und dem Betrieb der Cremilk verein-
barten Schallsanierungsmafinahmen von der Cremitk
umgesetzt werden. Die Umsetzung soll laut Vertrag
Ende 2019 abgeschlossen sein.

Der Bebauungsplan enthélt daher fir das Grundstiick
Kénigsberger Stralle 11 eine Festsetzung mit aufschie-
bender Wirkung gemal § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB, die
eine Wohnnutzung erst nach erfolgter Umsetzung des
Schallsanierungskonzeptes bei Nachweis der Einhal-
tung der entsprechenden Immissionsrichtwerte zulasst.

Die Ermittlung der voraussichtlich erheblichen Umwelt-
auswirkungen erfolgte gemafR § 2 Abs. 4 BauGB flr die
Belange des Umweltschutzes, welche in § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB und § 1a BauGB definiert sind, im Rahmen einer
Umweitprifung (UP). Die Umweltprifung erfolgte unter
Betrachtung der einzelnen Schutzgiter im Umweltbe-
richt.

Mit der Planung der 40. Anderung des F-Planes wird
durch Umwidmung der Flache von Gemischter Bauftache
(M) zu Wohnbauflache (W) eine eher geringere Versie-
gelungsfldche erméglicht, jedoch werden kleinflachig
Geholzbereiche gerodet. Die gemaR BNatSchG und
BauGB zu beachtenden Regelungen zum Thema Eingrif-
fe / Ausgleich bzw. Ersatz sind daher im Rahmen der
verbindlichen Bauleitpfanung zu berticksichtigen.

Hinsichtlich des Artenschutzes sind im Rahmen nachfol-
gender Planungen (hier: BP 71 ,Siidhafen*) Bauzeiten-
regelungen sowie Regelungen fur die Schaffung einzel-
ner Ersatzquartiere zur Vermeidung artenschutzrechtli-
cher Konflikte vorzusehen.

Wesentliche vorhabenbezogene Wirkungen, die zu Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Mensch fuhren kénnen,
sind Schallimmissionen (,L4rm"), da sich vor allem &st-
lich und sudéstlich des Plangebiets sowohl gewerbliche
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 dargestellt und bewertet sowie die
Vorbelastungen durch die umliegenden Nutzungen er-
fasst. Dabei wurden die Belastungen aus Gewerbeldrm,
Sportlarm, Freizeittarm und Verkehrslérm getrennt ermit-
teit.
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Relevante Einwirkungen im Plangeltungsbereich der 40.
Anderung des Flachennutzungsplans aus Gewerbelarm
sind durch die Cremitk GmbH, die im Plangeltungsbe-
reich des B-Plans Nr. 73 geplante Hotel- und Ferienap-
partementaniage sowie durch den Lokschuppen der An-
gelner Eisenbahn Gesellschaft gegeben.

Da zum Zeitpunkt der Planaufstellung das Schallsanie-
rungskonzept der Cremilk sich 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 Larmsanierungsmalf3-
nahmen im Nachtzeitraum im Bereich der dargesteliten
Wohnbauflaichen zum Zeitpunkt der Planaufstellung die
Immissionsrichtwerte fur allgemeine Wohngebiete im
gesamten Bereich Uberschritten werden.

Im Bebauungspian Nr. 71 ist daher fir das ausgewiese-
ne allgemeine Wohngebiet durch eine festgesetzte auf-
schiebend bedingte Zulassigkeit Wohnen bis zur Umset-
zung des Schallminderungskonzeptes durch die Cremilk
GmbH unzuldssig.

Die Beurteilungspegel der Gerduschimmissionen von
den Bootsanlegestellen liegen im Nachtzeitraum inner-
halb des Bereiches der Wohnbaufldchen fast Uberall
oberhalb des zulassigen immissionsrichtwertes fur all-
gemeine Wohngebiete nachts. Jedoch werden durch die
Einhaltung des Immissionsrichtwertes flir Mischgebiete
nachts gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicher-
gestellt.

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich so-
woh! stadtischer als auch Uberregionaler Straflen (B 206
sowie der 6stlich gelegenen Gleisanlagen der Angelner
Eisenbahn Gesellschaft. Die Ermittiung des Verkehrs-
larms zeigt, dass im Plangeltungsbereich der Orientie-
rungswert fir allgemeine Wohngebiete tags und nachts
teilweise Oberschritten werden. Im Bebauungsplan sind
daher MalRhahmen zum passiven Schallschutz festzu-
setzen.

Das Grundstick Konigsberger Strale 11 (Flurstlick
582/33) ist im Altlastenkataster als Altlastenverdachtsfla-
che eingetragen. In Abstimmung mit der unteren Boden-
schutzbehérde wurde eine historische Recherche durch-
gefihrt. Anhand der festgestellten Nutzung lasst sich
keine unmittelbare Altlastenrelevanz ableiten. In Abstim-
mung mit der Unteren Bodenschutzbehérde empfehien
die Gutachter den Riickbau der ehemaligen Lagerhalle
gutachterlich zu begleiten.

Die Planung fiihrt somit insgesamt zu keinerlei erhebli-
chen Umweltauswirkungen auf alle Schutzglter.
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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-
[&rm durch den Betrieb der Cremilk GmbH auf dem
Grundstiick Kénigsberger Stralle 11 nachts den Orientie-
rungsrichtwert fur allgemeine Wohngebiete tberschrei-
ten, wird die Zulassigkeit einer wohnbaulichen Nutzung
an die Umsetzung eines im Rahmen des B-Plans Nr. 80
bereits vereinbarten Schallsanierungskonzeptes gekop-
pelt. An der Darstellung einer Wohnbaufldche als stadte-
baulichem Ziel wird festgehalten.

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

Die Gerduschimmissionen aus dem Sportboothafen, die
die Immissionsrichtwerte fir allgemeine Wohngebiete
nachts Uberschreiten, sind im vorliegenden Fall von
Wohnhéausern mit Schleiblick in einem maritimen Umfeld,
aus Sicht der Stadt Kappeln als ortsiiblich anzusehen,
Daher wird die Mdéglichkeit einer Beldstigung durch Ta-
kelageklappern fir unwahrscheinlich erachtet. Fir den
Nachtzeitraum wird auf Malnahmen zum architektoni-
schen Selbstschutz durch eine entsprechende Grund-
rissgestaltung hingewiesen.

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 Geselischaft gUG, gab zu Bedenken, dass Anwoh-
ner des nahegelegenen Bahnhofsweges sich bereits
Uber Qualm der Dampflokomotiven beim Anheizen be-
klagt haben.

Die Stadt lies daher gutachterlich die Auswirkungen von
Geruchs- und relevanten Luftschadstoffimmissionen bei
den Anheizvorgangen vor dem Hintergrund geltender
rechtlicher Bestimmungen priifen.

Hinsichtlich der Geruchsimmissionen stellt der Gutachter
fest, dass bei dem nur halbjahrlich stattfindenden Bahn-
betrieb an maximal drei Tagen in der Woche das Irrele-
vanzkriterium der Immissionen fur schutzbedirftige Nut-
zungen im Plangebiet eingehalten wird. Auch aus lufthy-
gienischer Sicht ist der Schutz der geplanten Nutzungen
mit dem stattfindenden Betrieb der Angelner Dampfei-
senbahn aus Gutachtersicht vertraglich. Die Stadt Kap-
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