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Stadt Kappeln ’ Bebauungsplan Nr. 48

,Olpenitzdorf

Vorbemerkungen

Die Stadt Kappeln beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 48
,Olpenitzdorf* fiir den innenliegenden Bereich zwischen den riickwértigen Grund-
sticksflichen der im Suden, Osten und Westen angrenzenden Randbebauung
der StraRen ,Olpenitzer DorfstraRe®, ,Am Ehrenmal* und ,Olperérweg* sowie im
Ubergangsbereich zur freien Landschaﬁ Richtung Schlei die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Ausweisung eines kleineren Wohngebietes zu schaffen, mit
dem geeignete Baugrundstiicke unterschiedlicher GrundstiicksgréRe bereitgestelit
werden sollen. Zugleich soll die vorhandene Siedlungsstruktur weiterentwickelt
werden und entsprechend der Fldchennutzungsplanung der Stadt Kappein in die-
sem Bereich von ,Olpenitzdorf* zur Arrondierung der nérdlichen Ortslage fhren.

Mit dem Instrument der verbindlichen Bauleitplanung einschlieBlich eines land-
schaftsplanerischen Fachbeitrages als ,integrierter Bestandteil* der Bebauungs-
planung soll eine stadtebaulich geordnete Entwickiung gewahrleistet werden.

Im Sinne einer integrierten Bauleitplanung wird parallel zum Bebauungsplan ein
,Landschaftsplanerischer Fachbeitrag” aufgestellt, der mit seinen Inhalten und
Zielsetzungen aus landschaftsplanerischer Sicht eine wesentliche Planungs-
grundlage ist und entsprechend der gemeindlichen Gesamtabwégung Bestandteil
des Bebauungsplanes Nr. 48 werden wird. Zudem werden die tiefbautechnischen
Belange durch eine friihzeitige Einbindung der ErschlieBungsplanung im Hinblick
auf eine den ortlichen Gegebenheiten entsprechende und wirtschaftliche Erschlie-
Bungsfihigkeit des Plangebiets im Sinne des § 1a Abs. 1 BauGB in den Pla-
nungsprozell eingebunden.

Der von der Stadtvertretung am 19.02.2003 als Satzung beschlossene Bebau-
ungsplan Nr. 48 beinhaltet die Ergebnisse aus den begleitenden Fachplanungen
auf Grundlage der stidtebaulichen Konzeption - Variante 1a - (Stand vom
15.10.2002) und die Stellungnahmen Tréger 6ffentlicher Belange und Anregungen
privater Personen aus dem Beteiligungsverfahren entsprechend der gemeindli-
chen Gesamtabwéagung unter Beriicksichtigung des Verfahrens zur Entlassung
des Plangebiets aus der Landschaftsschutzgebietsverordnung. Der Satzungsbe-
schluss wurde mit der Vorgabe beschlossen, dass der Bebauungsplan Nr. 48 erst
nach Rechtskraft der 2. Anderungsverordnung der vorgenannten Kreisverordnung
dem Landrat zur Genehmigung vorgelegt werden darf.

Die Begrundung wurde entsprechend der gemeindlichen Abwagung zum Sat-
zungsbeschluss redaktionell ergénzt.

Allgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet dla Gemeinden, Bebauungsplédne aufzu-
stellen bzw. zu dndern, um eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohi der Aligemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu ge-
wahrieisten.
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Stadt Kappeln Bebauungsplan Nr. 48

3.1

,Olpenitzdorf*

Die verbindliche Bauleitplanung baut hierbei grundsatzlich auf den Ergebnissen
der vorbereitenden Bauleitplanung in Form der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplanes der Stadt Kappeln auf.

Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Olpenitzdorf kann das ,Entwick-
lungsgebot* nach § 8 Abs. 2 BauGB, Bebauungspléne aus Fi&chennutzungsplé-
nen zu entwickeln, nicht eingehalten werden, da die zur Uberplanung anstehenden
Flachen in der Neuaufstellung des Fidchennutzungsplanes als gemischte Baufla-
chen dargestelit sind.

Diese Nutzungsform, die im Rahmen einer verbindlichen Bauleitplanung als
Mischgebiet festzusetzen und tatséchlich als gemischt genutztes Baugebiet im
Sinne von ,Wohnen und Arbeiten” zu realisieren wére, kénnte an diesem Standort
und aufgrund der vorherrschenden Topographie sowie der angrenzenden Wohn-
nutzung und der tatsdchlichen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken nur
schwerlich umgesetzt werden. Der rechtlichen Wertung zu einem spéteren Zeit-
punkt, ob letztendlich eine gemischt genutzte Siedlungsstruktur erreicht worden
oder doch eher ein aligemeines Wohngebiet entstehen ist, wollen sich die stadti-
schen Gremien nicht aussetzen und haben daher ein allgemeines Wohngebiet als
Entwicklungszie! fir den nunmehr als Satzung beschiossenen Bebauungspian Nr.
48 formuliert.

Die Stadtvertretung hat sich dafur ausgesprochen, eine Anderung der Neuaufstel-
lung des Flachennutzungsplanes allein fur diesen kleinen Teilbereich zur Zeit nicht
aufstellen zu lassen, sondern dieses Anderungserfordernis zusammen mit ande-
ren noch anstehenden Korrekturen und Anderungen zur Neuaufstellung des Fl4-
chennutzungsplanes vorzunehmen und somit insgesamt auch Kosten sparen so-
wie eine Aktualisierung der Flachennutzungsplanung vornehmen zu kénnen.

Gem. Artikel 1 Abs. 1 der ,LVO zur Ausfihrung des BauGB - vom 26.03.1998"
entféllt die Anzeigepflicht fur einen Bebauungsplan nur dann, wenn der Bebau-
ungsplan sich aus den Darstellungen des rechtskréftigen Flachennutzungsplanes
entwickelt.

Der Bebauungsplanes Nr. 48 ist somit als sogenannter ,vorzeitiger Bebauungs-
plan® gemal § 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB anzusehen und dem Landrat des Schles-
wig-Flensburg zur Genehmigung vorzulegen. Da grundsatzliche Bedenken zu der
baulichen Entwicklung dieser Teilfliche von ,Olpenitzdorf* aus ortsstruktureller
und landschaftsplanerischer Sicht seitens der stadtischen Gremien nicht erwartet
werden, wird diese Vorgehensweise als durchaus angemessen angesehen. Anre-
gungen bzw. Bedenken wurden im Rahmen der Beteiligungsverfahren seitens der
Landes- und Kreisbehdrden hierzu nicht vorgebracht.
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Stadt Kappeln Bebauungsplan Nr. 48

,Olpenitzdorf*

3.2 Ziele der Raumordnung und Landesplanung (§ 1 Abs. 4 BauGB)

3.3

Entsprechend den Darstellungen des Landesraumordnungsplanes 1998 kann die
Stadt Kappeln fur die geplante Wohngebietsausweisung von folgenden Aspekten
der Landesplanung ausgehen, die im Rahmen der Planungsanzeige und dem
Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 48 aus landesplanerischer Sicht
konkretisiert dargelegt werden.

GeméR § 1 Abs. 4 BauGB besteht fur die Gemeinden eine Anpassungspflicht an
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, d.h. Bedenken aus Sicht der
Landesplanung unterliegen nicht der gemeindiichen Abwagung nach § 1 Abs. 6
BauGB.

Die Stadt Kappeln Ubernimmt nach der ,Verordnung zum zentralértlichen System*
die Aufgaben und Funktionen als Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittel-
zentrums. Mit dieser Funktionszuweisung ist die Stadt Kappeln aus landesplaneri-
scher Sicht aufgefordert, neben den MaBnahmen zur Verbesserung der wirtschaft-
lichen Struktur, eine Vorhaltung von Wohnbaufldchen, auch tber den értlichen
Bedarf hinaus, selbst vorzunehmen. Dies ist fur die Wahrnehmung der Funktionen
der Stadt als Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums von nicht un-
wesentlicher Bedeutung.

Die stadtischen Gremien gehen aufgrund der bisherigen Stellungnahmen u.a.
auch zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes davon aus, dass diese klei-
nere und Uberschaubare wohnbauliche Entwickiung zu einer maRstablichen Ar-
rondierung und Abrundung der bebauten Ortslage in ,Olpenitzdorf* fihren wird.

Dies wurde mit Erlass der Landesplanungsbehérde vom 29.01.2002 im Rahmen
der Planungsanzeige bestétigt, so dass aus landes- und raumordnerischer Sicht
den stadtischen Planungsabsichten keine Bedenken bestehen.

Der stadtebaulich geordneten und landschaftsvertraglichen Entwickiung dieses
kleineren siedlungsnahen Teilbereiches in der Stadt Kappeln entsprechend den
Grundséatzen des Landesraumordnungsplanes 1998 wurde bereits grundsétzlich
durch die Darsteliung des Plangebiets als potentielle Bauflache im festgesteliten
Landschaftsplan Rechnung getragen, gleichwohl der Schutzstatus des Land-
schaftsschutzgebietes derzeit noch besteht.

Landschaftsplan (§ 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6 LNatSchG)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Olpenitzdorf* fur den vorher be-
schriebenen Bereich werden erstmalig und schwerer als bisher geplant Eingriffe in
Natur und Landschaft vorbereitet, so dass nach § 6 Abs. 1 LNatSchG die Ver-
pflichtung besteht, umgehend bzw. gleichzeitig einen Landschaftsplan aufzustel-
len.

Die Stadtvertretung hat sich bereits friihzeitig mit der Landschaftsplanung als Ent-
scheidungsgrundlage fir die stadtische Entwicklung auch bewusst Gber den sonst

Stadt Kappeln - BP48 ,Olpenitzdorf” - Bagrundung Baro fur integrierte Stadiplanung - Scharlibbe BIS - S 7



Stadt Kappeln Bebauungsplan Nr. 48

,Olpenitzdorf*

allgemein gultigen Planungszeitraum bis zum Jahre 2010 befasst. Die stadt- und
landschaftsplanerischen Belange zu einer méglichen baulichen Entwickiung der
Stadt Kappeln wurden insbesondere durch die Planungsebene der ortlichen Land-
schaftsplanung fachlich fur die gemeindliche Entscheidung vorbereitet und auf
mdogliche Konfliktbereiche hingewiesen.

Der Landschaftsplan gilt als festgestellt. In der abschlieRenden Stellungnahme der
unteren Naturschutzbehérde des Kreises Schleswig - Flensburg wurden das Plan-
gebiet betreffend keine grundséatzlichen Widerspriiche geltend gemacht und eine
Entlassung des Plangebiets aus dem Landschaftsschutz im Rahmen der Neuauf-
stellung zum Flachennutzungsplan bereits in Aussicht gestellt (und dementspre-
chend auch so dargestellt).

Durch die fruhzeitige Einbindung der Ergebnisse und der Konfliktdarstellung aus
der értlichen Landschaftsplanung in Verbindung mit dem jetzt erstellten land-
schaftsplanerischen Fachbeitrag konnten die plangebietsbestimmenden Land-
schaftselemente (gepragt durch das nach Norden zu den Niederungsflachen nahe
der Schlei hin abfallende Gelande und die noch vorhandene Knickstruktur) friih-
zeitig beriicksichtigt werden und entsprechende Malnahmen zur Eingriffsminimie-
rung sowie Moglichkeiten der gebietsnahen Kompensation fiir die Bauleitplanung
aufgezeigt werden.

Im Rahmen des in die stddtebauliche Entwurfsplanung eingebundenen land-
schaftsplanerischen Fachbeitrages wurde auf Grundlage der stidtebaulichen
Konzeption (Variante 1a, siehe auch Anlage dieser Begriindung) fiir die unver-
meidbaren Eingriffe ein landschaftspflegerisches Malinahmenkonzept entwickelt.
Ziel hierbei ist es, die tiefer liegenden Bereiche frei von baulichen Anlagen zu hal-
ten und durch landschaftspflegerische Manahmen in seinen potentiellen Ent-
wicklungsméglichkeiten zu stdrken und durch eine den sudlich angrenzenden
Baugrundstiicke vorgelagerten Griinflache in seiner Entwicklung nachhaltig zu
schitzen.

Die Belange des Naturschutzes auf berértlicher Planungsebene werden unter
Einhaltung der landschaftsplanerischen Vorgaben aus dem ,Landschaftsplaneri-
schen Fachbeitrag“ zwar beruhrt, jedoch sind nach heutiger Erkenntnis keine er-
heblichen Beeintrachtigungen der Erhaltungs- und Schutzziele des EU-
Vogelschutzgebietes und des gemeldeten FFH-Gebietes des Landschaftsraumes
,Schlei, zu erwarten. Griinde dafiir sind zum einen die geringfliigige Nutzungsin-
tensivierung durch die geplante Wohnbebauung und zum anderen die Entfernung
von ca. 500 m zwischen dem Plangebiet und der Schlei und ihrer Niederungsfla-
chen.

Zugleich bleibt die geplante Wohnbebauung auf den héher gelegenen Flachen
des Plangebiets, wobei die nérdlichen (und somit relevanten) Baugrundsticke ei-
ne gedachte Bauflucht mit der vorhandenen Wohnbebauung ,Am Ehrenmal“ auf-
nehmen, so dass eine mogliche Nutzungsintensivierung gegeniuber der bereits
durch die vorhandene Bebauung verursachten Einflisse auf den Landschaftsraum
,Schlei“ nicht zu erwarten sind.
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Stadt Kappeln Bebauungsplan Nr. 48

3.4

,Olpenitzdorf

Zudem wird mit der Ausweisung und Herrichtung von Grin- und Ausgleichsfla-
chen in Richtung der vorgenannten Schutzgebiete einerseits eine weitergehende
bauliche Entwicklung unterbunden und andererseits eine Pufferung zugunsten der
Schutzgebiet vorgenommen, die zur Erreichung der Schutzziele hilfreich sind.

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege auf &rtlicher Pla-
nungsebene werden im Rahmen des vorgenannten grinordnerischen MalRnah-
menkonzeptes innerhalb des stadtebaulichen Konzeptes berticksichtigt und im
Bebauungsplan Nr. 48 nach § 9 Abs. 1 BauGB und § 92 LBO festgesetzt.

Die Durchfilhrung der grinordnerischen Minimierungs- und Kompensationsmag-
nahmen innerhalb des Plangebiets erfolgt durch den ErschlieBungstrager auf
Grundlage des MafRnahmenkonzeptes im Rahmen des landschaftsplanerischen
Fachbeitrages fur die Ausgleichsflache.

Die Absicherung der Ausgleichsflache selbst und die Durchfihrung der griinordne-
risch MaBnahmen erfolgt im Rahmen eines stddtebaulichen Vertrages nach § 11
BauGB zwischen der Stadt Kappeln und dem Grundstickseigentimer / Erschlie-
Rungstrager.

Wahrend des Planaufstellungsverfahren hat die Stadtvertretung fur das geplante
Wohngebiet einschlieRlich der privaten Griinflichen die Entlassung aus der
Schutzgebietsverordnung beantragt. Erst nach Rechtskraft der Entlassung aus
dem Landschaftsschutz kann der Bebauungsplan dem Landrat des Kreises
Schleswig-Flensburg zur Genehmigung vorgelegt werden.

Abweichungen vom Landschaftsplan (§ 4 Abs. 3 LNatSchG)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Olpenitzdorf* und den damit
verbundenen modifizierten und konkretisierten Planungsabsichten der Stadt Kap-
peln gegeniber den Darstellungen des Flichennutzungs- und Landschaftsplanes
sind geringfugige Abweichungen vom festgestellten Landschaftsplan verbunden.

Nach den gesetzlichen Regelungen des Landesnaturschutzgesetzes, § 4 Abs. 3
LNatSchG, sind :

,Abweichungen von den Ergebnissen der Landschaftsplanung nur zuléssig, wenn
dadurch die Ziele des Naturschutzes nicht oder nicht erheblich beeintrédchtigt wer-
den oder andere Belange bei der Abwégung den Belangen des Naturschutzes bei
Wiirdigung aller Umsténde im Range vorgehen. Abweichungen sind in den Ent-
scheidungen darzustellen und zu begriinden; dabei ist darzulegen, wie Beein-
tréachtigungen der Natur vermieden und unvermeidbare Beeintrdchtigungen aus-
geglichen werden sollen.“

Die Abweichungen ergeben sich im wesentlichen nur aus der angestrebten Nut-
zung des Planbereich als Wohnbauflache und nicht als gemischte Baufldche. Eine
weitergehende Flacheninanspruchnahme im AuBlenbereich als bisher dargestelit,
ist mit diesem Bauleitplan nicht verbunden.
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Stadt Kappeln Bebauungsplan Nr. 48

3.5

,Olpenitzdorf*

Die im Landschaftsplan dargesteliten Grinflaichen werden teilweise als Aus-
gleichsflachen 6kologisch aufgewertet und im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung naturschutzfachlich konkretisiert und fur den Naturschutz gesichert.

Die Abweichungen sind daher nach Auffassung der stadtischen Gremien aus dem
stidtebaulichen Zusammenhang begriindbar und fihren nicht zu wesentlichen
oder nachhaltigen Veradnderungen in den Zielen und Inhaiten des festgestellten
Landschaftsplanes.

Umweltvertriglichkeitspriifung (§ 17 UVPG)

Der Rat der Europaischen Gemeinschaft hat in seiner Richtlinie vom 27. Juni 1985
(Richtlinie 85/337/EWG) und in der Richtlinie 97/11EG vom 03. Mérz 1997 zur An-
derung der Richtlinie 85/337/EWG uber die Umweltvertraglichkeitsprafung (UVP)
bei bestimmten o6ffentlichen und privaten Projekten die Pflicht zur Prifung der
Umweltvertraglichkeit bestimmter Projekte festgelegt. Diese Richtlinien haben seit
14.03.1999 in wesentlichen Bestimmungen der Anderungsrichtlinie 85/337/EWG
unmittelbare Wirkung.

Die verspatete Ubernahme in Bundesrecht erfolgte durch das ,Gesetz zur Umset-
zung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien
zum Umweltschutz” im Juni 2001. Das UVPG wird durch dieses Artikelgesetz u.a.
durch die §§ 3a bis 3f geandert, das BauGB wird u.a. durch Aufnahme des § 2a

- ,Umweltbericht‘ geandert.

Die Stellung der UVP im Bauleitplanverfahren ist im § 17 des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) geregelt. Danach wird die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung im Bauleitplanverfahren nach den Vorschriften des Baugesetzbu-
ches (BauGB) durchgefiihrt. Die Gemeinde pruft im Planaufstellungsverfahren die
Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter und bertcksichtigt das Ergeb-
nis im Rahmen der gemeindlichen Abwégung.

Nach UVPG (neu) Anlage 1, Nr. 18.7.2 bedarf ein Stadtebauprojekt mit einer zu-
lassigen Grundfiache von 20.000 m? bis weniger als 100.000 m? einer Aligemeinen
Vorpriiffung des Einzelfalls nach den Kriterien aus Anlage 2 UVPG (siehe § 3c
Abs. 1 Satz 1 UVPG neu).

Mit dem Bebauungsplan Nr. 48 wird es zu einer planungsrechtlich erméglichten
Versiegelung von voraussichtlich ca. 5.900 m? durch das geplante Wohngebiet
einschlieRlich der Verkehrsflichen und der Malnahmen gegen den Hochwasser-
schutz (,Warften“) fiihren. Der o.g. Schwellenwert fur die Aligemeine Vorprifung
von 20.000 m? wird somit insgesamt deutlich unterschritten, so dass die Um-
welterheblichkeit im Einzelifall dieses Vorhabens nicht besteht.

Ein Umweltbericht gemaR § 2a BauGB, der nur bei Erstellung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung gefordert ist, ist aus den o.g. Griinden nicht erforderlich. Hier-
uber wurde die Offentlichkeit im Rahmen der éffentlichen Auslegung durch einen
entsprechenden Hinweis in der Bekanntmachung in Kenntnis gesetzt.
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Stadt Kappeln ’ Bebauungsplan Nr. 48

,Olpenitzdorf*

Stidtebauliche Zielsetzungen (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Ausgehend von der stadtischen Grundsatzentscheidung im Rahmen der vorbe-
reitenden Bauleitplanung, den innenliegenden und den durch die dreiseitig um-
schlieBende Wohnbebauung vorgepragten Bereich am nérdlichen Rand der be-
bauten Ortslage von ,Olpenitzdorf* wohnbaulich zu entwickeln, hat die Stadtver-
tretung die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 48 beschlossen.

Auf Grundlage eines aktuellen Lage- und Hb6henplanes mit Einmessung des vor-
handenen Baum- und Gehélzbestandes, der Knicks und des leicht, aber stetig
nach Norden hin abfallenden Geldndes wurde bereits in der Konzeptphase ge-
meinsam daraufhin gearbeitet, die ortstypischen Merkmale und die vorherrschen-
de und umgebende Bebauungsstruktur in ihren strukturellen Aussagen sowie in ih-
rer plangebietsbezogenen Bedeutung méglichst als Gestaltungselemente in die
Entwurfsidee einzubinden.

In der Entwurfsidee (stadtebauliche Konzeption / Variante 1a) sollten daher Aus-
sagen zu den plangebietsbestimmenden Elementen getroffen werden, insbeson-
dere :

e zur Verringerung des ErschlieBungsaufwandes durch Anknipfen an das beste-
hende 6ffentliche Verkehrssystem (,Olperérweg” in Verbindung mit ,Olpenitzer
Dorfstrafie®)

o zur Nutzung bestehender technischer und sozialer Infrastruktureinrichtungen

e zur Bewahrung der Landschaft, ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie als
Erholungsraum durch griinordnerische MaRnahmen innerhalb des Plangebietes
und durch Sicherung von Flachen fur den Naturschutz

e zur Beachtung der Vorgaben zum Hochwasserschutz

e zum Erhalt vorhandener linearer Grinstrukturen innerhalb und auferhalb des
Plangebietes zur Gliederung ortlicher Landschaftselemente unter besonderer
Beachtung der gestalterischen Gesichtspunkte des Orts- und Landschaftsbil-
des

e zu Méglichkeiten der Begrenzung einer nachhaltigen Bodenversiegelung und
zur Entwicklung einer moglichst orts- und landschaftsgerechten sowie maf-
stablichen Planungs- und Bebauungskonzeption innerhalb des durch die an-
grenzende Wohnnutzung vorgepragten siedlungsnahen Bereiches

e zur Sicherung und Entwickiung értlicher Biotopstrukturen innerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes

¢ zu Méglichkeiten der Entwicklung und Sicherung von Mallnahmen zum behut-
samen Umgang bei der Rickhaltung und Ableitung von Niederschlagswasser

e zur Begrenzung der Hohenentwicklung baulicher Anlagen zum Schutz des
Orts- und Landschaftsbildes
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Stadt Kappeln Bebauungsplan Nr. 48

,Olpenitzdorf*

Im Sinne einer stadtebaulich geordneten Entwickiung und Arrondierung des bau-
lich vorgepragten Standort sind unter anderem die ortsstrukturellen Erfordernisse
und Bediirfnisse in Abhangigkeit zu den ortlichen Gegebenheiten, den Belangen
der Landschaftspflege unter den o.g. Planungsvorgaben fur den Bebauungsplan
Nr. 48 zu entwickeln.

Mit dem als Satzung beschlossenen Bebauungsplan Nr. 48 wird gemeinsam das
stadtebauliche und landschaftsplanerische Ziel verfolgt, vermeidbare Eingriffe in
die Natur und in das Orts- und Landschaftsbild zu unterlassen und unvermeidbare
Eingriffe so gering wie méglich zu halten (= Vermeidungs- und Minimierungsge-
bot nach § 19 Abs. 1 BNatSchG n.F. in Verbindung mit § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Ubergeordnetes Ziel der Bebauungsplanung soll es somit sein, fiir das geplante
Vorhaben an diesem sensiblen Standort und in reizvoller Lage zum Landschafts-
raum eine sich in die Orts- und Landschaftsstruktur méglichst behutsam einfiigen-
de Bebauung vorzubereiten, die Anforderungen an den Hochwasserschutz voll-
stdndig zu erfillen und innerhalb des Plangebiets mdglichst einen Interessens-
ausgleich zwischen den unterschiedlichen Nutzungsanforderungen zu ermdgli-
chen sowie Spannungsfelder mit den nachbarschaftlichen Nutzungen zu minimie-
ren.

Art und MaR der baulichen Nutzung, iiberbaubare Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)

Die fur eine Bebauung vorgesehenen Flédchen werden nach der besonderen Art
ihrer Nutzung als allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt. Zur Wahrung und
zum Schutz der vorhandenen Siedlungsstruktur und zur Sicherung einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung des Plangebiets sowie zum Erhalt des Ortsbil-
des werden fur die aligemeinen Wohngebiete Einschrankungen der allgemein
bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzung textlich festgesetzt. Danach sind inner-
halb des Plangebiets Schank- und Speisewirtschaften, Anlage fur Verwaltungen,
Anlagen fur sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen entsprechend
den textlichen Festsetzungen (Teil B) unzuldssig.

In Verbindung mit einer gebietsbezogenen ,Bauteppich-Festsetzung®, einer ge-
staffelten Mindestgrundstiicksgrée und insbesondere durch die rdumlich wirksa-
me Zusammenfassung von ,Warften“ wird die stddtebaulich und ortsplanerisch
angestrebte Kileinteiligkeit der Nutzungsart entsprechend der stadtebaulichen
Konzeption und eine den Ortlichkeiten angemessene bauliche MaRstablichkeit der
geplanten Wohnbebauung als Arrondierung zu der vorhandenen Wohnbebauung
gesichert.

Das Maf der baulichen Nutzung wird teilgebietsbezogen fiir die (Einfamilienhaus-)
Einzelhausbebauung durch Festsetzung der hochstzuldssigen Grundfliche (GR
max.) in Abhangigkeit zur Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache,
durch die Mindestgrundstiicksgré3e und durch die Zahl der Vollgeschosse in Ver-
bindung mit der Festsetzung zur H6he baulicher Anlagen nach § 30 Abs. 1 BauGB
qualifiziert bestimmt.
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,Olpenitzdorf

Die héchstzuldssige Grundfliche baulicher Anlagen (zuziglich einer Grundfidche
fur Stellplatze, Garagen mit deren Zufahrten und Nebenanlagen von 100 m? bzw.
125 m? gestaffelt gemalR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO) wird zur Eingriffsminimie-
rung als absolutes Ma® der baulichen Nutzung abschlieBend festgesetzt. In Ab-
hangigkeit zu der teilgebietsbezogen festgesetzten Mindestgrundstiicksgroe
kann somit eine verdichtete Bauweise, die in dieser Planungssituation zu wesentli-
chen Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes fihren kénnte, vermie-
den und zugleich flexibel gehalten werden. Die Staffelung der Mindestgrund-
stiicksgroBen ergibt sich aus der rdumlichen Lage der Teilgebiete und der damit
im Zusammenhang stehenden Zusammenfassung von ,Warften“. Ausnahmen bil-
den hierbei die ,Eckgrundstiicke* am &stlichen Plangebietsrand, die aufgrund ih-
res Grundstickszuschnittes und ihrer vorgegebenen ErschlieBungsfahigkeit nicht
einer zusétzlichen Regelung bedirfen.

Als Ausnahme wird im Teil B (Text) fur alle Teilgebiete festgesetzt, dass die
héchstzuldssige Grundflache baulicher Anlagen (GR max.) ausnahmsweise und
ausschlieRlich nur fur Terrassen mit deren Einfriedungen pro Wohnbaugrundstuck
maximal bis zu 30 m? Uberschritten werden kann. Von einer generellen Erhéhung
der maximalen Grundfiiche (GR max.) wurde abgesehen, um eindeutige und kla-
re Bestimmungen zum Maf der baulichen Nutzung insgesamt treffen und ,Fehl-
interpretationen” vermeiden zu kénnen.

Im Hinblick auf die bekannte Problematik der ,Festsetzung von Einzel- und Dop-
pelhdauser* haben die stadtischen Gremien in dem hier vorgelegten Entwurf zum
Bebauungsplan Nr. 48 Festsetzungen derart aufgenommen, dass fiir alle Teilge-
biete eine MindestgrundstiicksgroRe eingehaiten werden muss. Diese Festset-
zung steht in inhaltlicher Verbindung mit den Festsetzungen zur Beschrénkung der
Anzahl von Wohnungen in Wohngebduden, so dass mit den gewahlten Festset-
zungen die Umsetzung des stidtebaulichen Gesamtkonzeptes nach heutiger Ein-
schitzung hinreichend gesichert ist. Ein génzlich Ausschluss der o.g. ,bauord-
nungsrechtlich zuldssigen Doppelhduser” als Einzelh&user kann aufgrund der der-
zeit fehlenden Rechtslage des BauGB nicht erreicht werden.

Eine sogenannte ,Teilungssatzung“ nach § 19 Abs. 2 BauGB, nach der die Tei-
lung eines Grundstiickes dem gemeindlichen Einvernehmen bedarf, ist aufgrund
der vorgenannten Festsetzung zum Maf} der baulichen Nutzung nach Auffassung
der stadtischen Gremien derzeit nicht erforderlich.

Die Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung und der Beschrankung der
Anzahl von Wohnungen pro Wohngebaude stellen zwar ein hohes Mal} an Rege-
lungsdichte und somit auch an Einschrankungen fir den privaten Bauherrn dar,
schutzen aber die Stadt Kappeln und letztendlich auch alle Beteiligten (Neubirger
und ,Altanlieger“) vor unerwiinschten und problematischen Nachverdichtungen
bzw. einer spéter steigenden Bebauungsdichte.

Dies geschieht zum Schutz und zur Neugestaltung des Stadtbildes, zur Wahrung

der vorhandenen Siedlungsstruktur und insbesondere zur Sicherung der Wohn-
und Aufenthaltsqualitat innerhalb des Plangebiets.
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Im Sinne des ,Einfligen" in die umgebende Bebauungsstruktur werden fir die
Teilgebiete ortliche Bauvorschriften in bezug auf die duere Gestalt baulicher An-
lagen (z.B. max. Sockel-, Wand- und Firsthdhen, Dachform, Dachneigung usw.)
und auf die Gestaltung privater Freiflachen (z.B. Wege, Stellplatze, Einfriedungen,
Baum- und Gehélzpflanzungen) gemal § 92 Landesbauordnung (LBO) textlich
und planzeichnerisch nur insoweit festgesetzt, wie sie zur Neugestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes sowie zur Minimierung der Oberflachenversiegelung erfor-
derlich sind.

Besondere Aufmerksam haben die stadtischen Gremien hierbei auf die Ho-
henentwicklung der baulichen Anlagen und den Hochwasserschutz geiegt. Durch
Festsetzung einer mind. und max. Sockelhéhe wird neben den festgesetzten
MaBnahmen zum Hochwasserschutz (,Warften“) nach derzeitigem Kenntnisstand
ein hinreichender Schutz (Oberkanten der ErdgeschossfuRbéden mit mind. 3,75 m
Ub. NN) vor den mdéglichen Naturgewalten geschaffen. Zugleich haben die stadti-
schen Gremien gerade aufgrund der Lage des Plangebiets am Rande der Niede-
rungsflichen nahe der Schlei und des offen einsehbaren Plangebiets eine Be-
grenzung der Hohe aller baulichen Anlagen durch Festsetzung einer maximalen
Wand- und Firsthéhe Rechnung getragen.

Sie sollen einerseits eine nach heutigen Gesichtspunkten wirtschaftliche Ausnut-
zung der Geb&udekubatur (ausbaufdhiges Dach entsprechend den Regelungen
der LBO) erméglichen und andererseits eine angemessene Anpassung an die
Ortlichkeiten und den umgebenden Landschafts- und Siedlungsraum sicherstellen.

Ansonsten lassen sich die stadtischen Gremien von der Wahrung einer angemes-
senen ,Baufreiheit" in diesem besonderen Planungsfall leiten und beabsichtigen
nicht, zu sehr einschrinkende Festsetzungen in Bezug auf die duflere Gestalt
baulicher Anlagen vorzunehmen. Die wesentlichen Regelungs- und Festsetzungs-
erfordernisse zur Sicherung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung werden
unter Einhaltung der duReren Gegebenheiten eher in den Beschrankungen zum
MaB und zur Hohe baulicher Anlagen, wie zuvor dargelegt, gesehen.

Aufschittungen und Abgrabungen, die aufgrund des Hochwasserschutzes festge-
setzt sind, sind mit Realisierung des Bebauungsplanes zuldssig, durch Aus-
gleichsmaf3nahmen kompensiert und beschrénken sich auf die Uberbaubaren Fl&-
chen in dem erforderlich werdenden MaRe.

Natur, Landschaft und Eingriffsregelung
(§1a Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 9 Abs. 2 Nr. 15 und 20 BauGB)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 48  Olpenitzdorf* ist eine Inan-
spruchnahme von bisher nicht bebauten Flachen im Auenbereich entsprechend
der im Rahmen des ,Landschaftsplanerischen Fachbeitrages” aufgesteliten Bilan-
zierung (siehe Anlage dieser Begriindung) verbunden. Die fir eine bauliche Nut-
zung vorgesehenen Flachen werden zur Zeit landwirtschaftlich intensiv als Grin-
land genutzt.
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Auf Grundlage der Bestandsaufnahme und Bewertung im Rahmen der &rtlichen
Landschaftsplanung und vertiefend durch den landschaftsplanerischen Fachbei-
trag wurden auf Grundlage der stadtebaulichen Konzeption (Variante 1a) fur die
verbindliche Bauleitplanung Zielvorstellungen vorgegeben, die wie folgt konkreti-
siert festgesetzt werden :

Einbindung des geplanten Wohngebiets in die vorgepragte Ortsstruktur

Einfugung aller baulichen Anlagen und wohnbaulichen Nutzungen in das Orts-
und Landschaftsbild

Sicherung, Schutz und Fortentwicklung der angrenzenden Knickstrukturen
durch grunordnerische MaBBnahmen auf den privaten Grundsticken in Form
von Saumstreifen mit Freihaltegebot und Bepflanzungsgeboten

Bereitstellung und Sicherung einer Ausgleichsfliche innerhalb des Plangel-
tungsbereiches und Zuordnung von Kompensationsmafnahmen in einer Fla-
chengréfe von insgesamt 4.400 m? mit dem Entwicklungsziel einer Beendigung
der landwirtschaftlichen Nutzung und der Entwickiung eines Weidengebisch-
standortes

Bereitstellung einer Retentionsfldche fur eine mégliche Rickhaltung von unbe-
lastetem Niederschlagswassers als private Grinfliche mit 6kologischen Aus-
gleichsfunktionen als Doppelnutzung

Ausweisung von privaten Griinfldchen zur nachhaltigen Sicherung ortstypischer
Siedlungsstrukturen

Schutz und Erhalt, soweit es die Malnahmen fir den Hochwasserschutz es zu
Issen, der gewachsenen Gelédndestruktur

Freihaltung des Senkenbereichs von baulichen Anlagen und géartnerischer Nut-
zung

MaRnahmen zur Neugestaltung des Orts- und Landschaftsbildes durch Anlage
von Hecken, Geholzstrukturen, Einzelbdumen auf den privaten Grundsticksfla-
chen und innerhalb der inneren ErschlieBungsflichen sowie auf den Aus-
gleichsflachen

Bereicherung und Aufwertung des Wohngebiets durch neue Vegetations-
strukturen unter landschaftspflegerischen und auch griingestaiterischen Ge-
sichtspunkten

Festsetzung eines flichenbezogenen Anpflanzungsgebots fir Laubbdume bzw.
Obstbdume zur Aufwertung der drtlichen Siedlungsstruktur und zur Verbesse-
rung des Kleinklimas innerhalb des Plangebiets

Minimierung der nutzungsbedingten Versiegelung durch eine wesentliche Un-
terschreitung der Obergrenzen fiir die Bestimmung des Malles der baulichen
Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO bereits im Rahmen des stédtebaulichen
Konzeptes und durch Festsetzung von max. Grundflachen

Minimierung der Eingriffe in das Stadt- und Landschaftsbild durch Vorgaben zur
Hohe baulicher Anlagen
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e Minimierung der Eingriffe in das Ortsbild durch eine der Geldndestruktur még-
lichst angepalite innere ErschlieBung und durch Vorgaben fur die dufere Ge-
stalt baulicher Anlagen ’

Als Empfehlungen fur den privaten Grundstiickseigentumer werden als weitere
MaRnahmen der Eingriffsminimierung folgende Hinweise gegeben :

o Auffangen und Wiederverwendung von unbelastetem Dachfldchenwasser auf
den Grundsticken

o Fassadenbegrinungen und Begriinungen von Nebenanlagen (z.B. Garage,
Carport) sowie Anlage von lebenden Laubholzhecken sind als zuséitzliche
gringestalterische Malnahmen wiinschenswert.

Nach § 21 BNatSchG n.F. sind bei Bauleitplénen, die Eingriffe in Natur und Land-
schaft erwarten lassen, hinsichtlich des Belanges von Naturschutz und Land-
schaftspflege das Vermeidungsgebot und die Ausgleichs- und Ersatzpflicht zu be-
rcksichtigen und dariiber im Rahmen der Gesamtabwagung nach § 1 Abs. 6
BauGB abschlieRend zu entscheiden. Die Vorschrift stellt klar, dass die Entschei-
dung uber MalRnahmen im Sinne des § 19 Abs.1 und 2 BNatSchG n.F. in der ge-
meindlichen Abwagung nach den materieilen und verfahrenstechnischen Vor-
schriften des BauGB erfolgen soll, also nach Abwagungsgrundsitzen und nicht
nach Optimierungsgrundséatzen.

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen sind unter Beachtung
des Belangs von Naturschutz und Landschaftspflege gemaR § 21 BNatSchG n.F.
MaBnahmen zur Griinordnung zu treffen, die dazu dienen, die zu erwartenden
Beeintrachtigungen auf den geplanten Grundstiicksflachen selbst oder im sonsti-
gen Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu vermeiden oder zu minimieren.

Bei den AusgleichsmaRnahmen kénnen die verlorengegangenen Leistungen des
Naturhaushalts nicht im naturwissenschaftlichen Sinne ausgeglichen oder ersetzt
werden. Vielmehr handelt es sich um eine Kompensierung der &rtlichen Schaden
durch Verbesserung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts vor
Ort des Eingriffs oder im naturrdumlichen Zusammenhang zum Eingriffsort.

MaRnahmen der Grunordnung und Landschaftspflege, die dazu dienen, die zu er-
wartenden Beeintrachtigungen der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaits oder
den Erhalt und die Fortentwicklung des Landschaftsbildes auf den Grundstiicken,
auf denen die Eingriffe zu erwarten sind, oder im sonstigen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zu mindern oder auszugleichen, werden im Bebauungsplan
nach § 9 Abs. 1 BauGB und § 92 Abs. 4 LBO planzeichnerisch und textlich festge-
setzt.

Die Beschrankung von Nutzungen von nicht der Stadt gehérenden Grundsticken
durch griinordnerische MaBnahmen ist gerechtfertigt, da die erstrebten Ma3nah-
men dazu geeignet sind, die stadtebaulichen Ziele und Belange einer stiadtebau-
lich geordneten Entwicklung geman § 1 Abs. 5 BauGB’'98 zu verwirklichen.
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In den jeweiligen Bauantragen ist nachzuweisen, dass die planzeichnerischen und
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 48 dem jeweiligen Bauvorha-
ben nicht entgegenstehen. Dies gilt auch fur die grinordnerischen Festsetzungen
des Bebauungsplanes.

Die in dem Bebauungsplan Nr. 48 ,Olpenitzdorf* innerhalb des Plangebiets plan-
zeichnerisch und textlich festgesetzten griinordnerischen MaRnahmen reichen
aus, die Flachenbilanz hinsichtlich der Umweltfaktoren Boden, Pflanzen- und
Tierwelt, Wasserhaushalt, Klima und Freiraumnutzung vollstéandig auszugleichen.
Aus der innerhalb des Plangeltungsbereiches festgesetzten Ausgleichsflache wird
das bilanzierte Kompensationsdefizit in einer FlachengréRe von 4.400 m? ausge-
I6st. Verbleibende Restflichen stehen, soweit sie nicht fur MaBnahmen der Re-
genwasserableitung benétigt werden, fiir den Naturschutz zur Verfigung.

Die Ausgleichsflache wird durch einen stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB
zwischen dem Grundstickseigentiimer / ErschlieBungstrager und der Stadt Kap-
peln sowie durch Eintragung einer beschrénkt personlichen Dienstbarkeit in das
Grundbuch fur den Naturschutz gesichert. Die innerhalb des Plangebiets festge-
setzten AusgleichsmaBnahmen werden gemall § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB den
privaten Grundsticksflichen und den Verkehrsflichen sowie der Grinflache als
mogliche Retentionsfliche als Eingriffsverursacher zugeordnet.

Die Umsetzung der Kompensations- und EingrinungsmaRnahmen wird im Er-
schlieBungsvertrag und Gber einen éffentlich-rechtlichen Vertrag nach § 11 Bau-
GB zwischen der Gemeinde und dem ErschlieBungstrager sichergestellt. Dabei
sollte aus orts- und landschaftsplanerischer Sicht daraufhin gewirkt werden, dass
die Mafinahmen auf der Ausgleichsfliche und die MaRnahme zur Ortsrandeingri-
nung mit Beginn der ErschlieBungsmafnahmen bereitgestellt und angelegt wer-
den.

Der durch den Bebauungsplan Nr. 48 erméglichte Eingriff in Natur und Landschaft
sowie in das Landschaftsbild erfordert nach derzeitigem Planungsstand Kompen-
sationsmalRnahmen, die auf Grundlage einer tberschidgigen Kostenschatzung im
Rahmen des ,Landschaftsplanerischen Fachbeitrages” (vom 21.10.2002) voraus-
sichtlich Kosten von netto ca. € 7.980,-- verursachen werden.

Die Kostenschatzung beinhaltet alle Kosten fir Manahmen, die Voraussetzung
far die Bebaubarkeit der Flachen im Sinne des Bebauungsplanes sind. Kosten des
Grunderwerbs fur externe Ausgleichsfiichen, der Baumpflanzungen und der MaR-
nahmen im privaten Bereich sind den oben genannten Kosten hinzuzurechnen.

7. Verkehr (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsinfrastruktur ist mit dem ,Olperérweg” und der ,Olpenitzer Dorfstralle*
(K 56) als dufiere ErschlieBung des Plangebiets vorhanden. Der Anschluss an das
Ubergeordnete Verkehrssystem erfolgt tiber das innerértliche StraRennetz mit An-
bindung an die L 286 in Richtung Kappeln und weiter an die B 203 in Richtung Ek-
kernférde bzw. an die B 201 / A7 in Richtung Schleswig / Flensburg.
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Ein Ausbau der StraRe ,Olperérweg* im Zuge der Realisierung des geplanten
Wohngebietes ist ausschlieBlich im Bereich der neuen Anbindung der inneren Er-
schlieBungsstrale an den ,Olperérweg® erforderlich. Der verkehrstechnische
Nachweis und die sich daraus ergebenden tiefbautechnischen Ausbaumerkmale
werden im Rahmen der nachgeordneten ErschlieBungsplanung erstelit. Im Rah-
men der PlangebietserschlieBung sollte die relative N&he zum Kreuzungsbereich
.Olperdrweg“ / Olpenitzer DorfstraRe“ beachtet werden.

Eine mégliche ErschlieRung des Plangebiets im Bereich der heutigen landwirt-
schaftlichen Zufahrt, die sich unmittelbar in dem vorgenannten Kreuzungsbereich
befindet, wurde frithzeitig aus Griinden der Verkehrssicherheit verworfen.

Eine Einsehbarkeit der Kreuzungsbereiches kann an dieser Stelle fur die aus dem
Plangebiet kommenden Fahrzeuge nicht sichergestellt werden. Daher erfolgt die
Anbindung des Plangebiets in einer Entfernung von ca. 30 m zum Einmindungs-
bereich ,Olperérweg* / Olpenitzer Dorfstrae‘ an der aus topographischen Grin-
den eher unginstigen Stelle, wie im Planentwurf festgesetzt.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt aufgrund des Plangebietszuschnitts, der
zuvor beschriebenen Verkehrsanbindung aus ortsstrukturellen Griinden und der
Begrenztheit des Plangebiets als StichstraRensystem mit einem ausreichend di-
mensionierten Wendeplatz (R = 11,0 m) etwa mittig im geplanten Wohngebiet.
Dem Charakter der angrenzenden Bebauung und der értlichen Siedlungsstruktur
entsprechend werden die inneren ErschlieBungsflachen als Verkehrsflichen mit
der Option als geplante ,Tempo 30-Zone* festgesetzt. Wie auch an anderer Stelle
im Stadtgebiet (bei kleineren wohnbaulichen Arrondierungen innerhalb gewachse-
ner Ortsstrukturen) haben sich die stadtischen Gremien dafir ausgesprochen,
dass aus verkehrsplanerischer Sicht in diesem Planungsfall die Integration des
neuen Wohnbaugebietes in die schon vorhandene ,Tempo 30-Zone“ am sinnvoll-
sten ist.

Mit Schaffung eines verkehrsberuhigten Bereiches als ,Spielstrale* 1age durchaus
ein Argument vor, dhnlich gestaltete StraRenziige in Olpenitzdorf zu verkehrsbe-
ruhigten Bereichen als ,SpielstraBen“ umzuwidmen. Dies wirrde jedoch dann aber
UmbaumaBnahmen und entsprechende Kosten verursachen, die gegeniiber der
‘heutigen Verkehrssituation unverhéitnismaRig waren. Das Plangebiet wird sich mit
der inneren ErschlieBung (vgl. hierzu Regelquerschnitt als Anlage dieser Begrin-
dung) an die Ausbaumerkmale der anliegenden StraRen innerhalb der .1empo 30-
Zone* in ,Olpenitzdorf* angleichen.

Zur Durchsetzung der angestrebten Geschwindigkeitsminderung in Wohngebieten
(-Tempo 30-Zone*) wird eine Reduzierung des StraRenprofils auf die Mindestan-
forderungen der EAE 85/95 vorgenommen (vgl. hierzu StraRenquerschnitt in der
Anlage). Unterstatzend hierzu wirkt einerseits das vom ,Olperérweg® ansteigende
und zur Ausgleichsfliche hin abfallende Geldnde und andererseits die leicht ge-
schwungene StraBenfuhrung in Verbindung mit der platzartigen Aufweitung in der
Mitte des Wohngebietes.
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Zudem kénnen bei der Oberflachengestaltung der ErschlieBungsstrae und der
Wendeplatzanlage durch eine durchdachte Material- und Farbauswahl besondere
Verkehrsfiihrungen, Platzbereiche und Verkehrsabléufe besonders betont werden.
Unterstltzend hierzu erfolgt eine straBenbegleitende Bepflanzung.

Die ErschlieRung der beiden ,Eckgrundsticke“ im Nordwesten und Stdosten wer-
den Uber eine sogenannte ,Pfeifenstielzufahrt‘ bzw. Gber einen privaten Wohnweg
(mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Flache) an den Wendeplatz als
offentliche Verkehrsfliche angebunden. Im Nordwesten wird diese teilweise auch
zur Anfahrbarkeit der Grin- und Ausgleichsflachen zwecks Unterhaltungsmaf-
nahmen genutzt und éffentlich-rechtlich entsprechend gesichert.

Die in Aussicht genommenen privaten Grundstiicke erhalten zur Reduzierung der
Versiegelung (und der hier notwendigen Aufschiittungen) sowie aus Griinden ei-
nes angemessenen Orts- und Stralenbildes als értliche Bauvorschrift jeweils nur
eine Grundstiickszufahrt mit einer Breite von maximal 3,5 m , bezogen auf die je-
weilige StralRenbegrenzung. Fir das geplante Grundstiick (10) findet diese Rege-
lung aufgrund der besonderen Lage des Grundstiickes und dem Anschluss an
den Wendeplatz keine Anwendung.

Innerhalb der ErschlieBungsstrale werden in einem begleitenden Grinstreifen
sowie am Wendeplatz separat Parkpldtze entsprechend der nachgeordneten Er-
schlieBungsplanung nachgewiesen. Die dargestellte Anzahl an &ffentlichen Park-
platzen reicht nach heutiger Einschatzung der Gemeindevertretung und nach Er-
fahrungswerten aus anderen Bereichen im Stadtgebiet durchaus auch zukinftig
aus. Da mit dem Stellplatzerlass vom Oktober 1995 die bisherigen Regelungen
zum ruhenden Verkehr (auch in der Bauleitplanung) aufgehoben worden sind, be-
ziehen sich die stadtischen Gremien in ihrer Entscheidung auf Erfahrungen vor
Ort, soweit keine Anregungen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens geltend ge-
macht werden.

Die Anzahl notwendiger Stellpldtze ist gemdR Landesbauordnung und Stellplatz-
Erlass vom Oktober 1995 auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen. Aus
ortsplanerischen und landschaftspflegerischen Grinden ist darauf zu achten, dass
diese nicht auf den ruckwartigen Grundstiicksflachen errichtet werden. Die Ein-
haltung der héchstzuldssigen Grundflache fur Stellplatze, Garagen mit deren Zu-
fahrten und Nebenanlagen, gestaffelt von 100 m? bis von 125 m?, die eine Unter-
bringung der privaten Stellpldtze in der Gebdudezone aufgrund der Flachenbe-
grenzung und den MalRnahmen zum Hochwasserschutz (,Warften*) eigentlich aus
sich heraus erfordert, obliegt dem Nachweis im jeweiligen Bauantrag.

Als Zuwegung zu den Ostlich des Plangebiets liegenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen wird innerhalb der privaten Grinflichen eine Uberwegung als
Nutzungszweck planzeichnerisch festgesetzt, so dass ausgeschlossen werden
kann, das landwirtschaftlicher Verkehr durch das geplante Wohngebiet gefiihrt
werden muss.
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8.2

8.3

,Olpenitzdort

Die Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr sind
nach DIN 14 090 herzustellen und deren Zugénglichkeit zu gewahrleisten.

Ver- und Entsorgung (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB)

Die Baugrundstiicke innerhalb des Plangebiets werden an das vorhandene Lei-
tungsnetz im Bereich des Kreuzungspunktes ,Olperérweg” / ,Olpenitzer Dorfstra-
Re“ (K 56) angeschlossen.

Schmutzwasserbeseitigung

Die Beseitigung des hauslichen Abwassers erfolgt zentral durch die Abwasser-
entsorgung Kappeln GmbH (AKG) mit Abgabe an den Hauptsammler im ,Olper-
6rweg“ mit nachfolgendem Transport zur Klaranlage westlich der Schilei.

Das vorhandene Leitungsnetz, die jeweiligen baulichen Anlagen sowie die Klar-
anlage sind nach derzeitigem Kenntnisstand ausreichend dimensioniert.

Der erforderliche hydraulische Nachweis erfolgt durch das beauftragte ing.- Biro
im Rahmen der nachgeordneten ErschiieBungsplanung.

Alle Grundsticke sind mit Anschluss- und Benutzungszwang an die zentrale

- Ortsentwésserung anzuschlieRen.

Frischwasserversorgung

Das Plangebiet wird an die Frischwasserversorgung des Wasserbeschaffungsver-
bandes Nordschwansen im ,Olperérweg“ mit Anschiuss- und Benutzungszwang
fur alle Grundstiicke angeschlossen.

Hierbei wird kann Aussage des Wasserbeschaffungsverbandes an die im ,Olper-
6rweg“ vorhandene Frischwasserleitung (DN 100) angeschlossen werden. Versor-
gungsengpésse werden nach derzeitigem Kenntnisstand des Wasserbeschaf-
fungsverbandes nicht gesehen.

Der Wasserbeschaffungsverband ist im Rahmen der Bauausfiihrung durch das
beauftragte Ing.- Biro in die Materialwahl einzubeziehen bzw. hieriiber in Kenntnis
zu setzen.

Regenwasserbeseitigung

Das im Plangebiet anfailende Oberflichenwasser wird, soweit es nicht direkt am
Ort des Niederschlags versickern kann, tber Freigefalleleitungen gesammelt und
in ein vorhandenes Grabensystem, welches letztendlich in die Schlei miindet, ein-
geleitet.
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Vorgespriache mit dem zustandigen Wasser- und Bodenverband Olpenitz - Schlei-
bek bestdtigen die grundsatzliche Machbarkeit, wie vorangestellt ausgefihrt.

Im Rahmen der nachgeordneten ErschlieBungsplanung und parallel zum zusam-
mengefalten Beteiligungsverfahren sind die Anforderungen an technische Ein-
richtungen zur Behandlung und zur Reduzierung (Riickhaltung / Ableitung) des im
Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers zu definieren und mit der unteren
Wasserbehoérde einvernehmlich zu konkretisieren.

In dem als Satzung beschlossenen Bebauungsplan Nr. 48 werden weiterhin ent-
sprechende Festsetzungen zur Ableitung und Rickhaltung von Niederschlags-
wassers getroffen. Einerseits wird nordlich an das Wohngebiet angrenzend eine
private Grunflache als Retentionsfliche in einer Fldchengrée von 1.300 m? fest-
gesetzt und somit auch nicht mehr Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes ist
sowie durch eine randliche Aufwallung von max. 50 cm ein ausreichendes Auf-
stauvolumen ermdglicht. Zugleich ist in der nordéstlich anschlieRenden Aus-
gleichsflache die Ableitung von Niederschlagswassers {iber einen Graben als zu-
lassig festgesetzt worden. Dies beinhaltet auch die Anlage einer Pumpstation, wo-
bei das Erfordernis seitens der Abwasserentsorgung Kappeln GmbH nicht festge-
stellt worden ist.

Die Zuganglichkeit der moglichen Retentionsfliche bzw. des Ableitungsgrabens
fir Unterhaltungsmaflnahmen ist durch ein Fahr- und Leitungsrecht aus dem
Wohngebiet heraus gegeben. Zudem ist eine Befahrung und Unterhaltungsmag-
nahmen der Einrichtungen innerhalb der Grin- und Ausgleichsflachen fiir diesen
Nutzungszweck zugelassen.

Telekommunikation

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebiets erfolgt (iber den Anschiuss
an die vorhandenen Einrichtungen der Telekom AG im ,Olperérweg*.

Die Deutsche Telekom AG beabsichtigt im gesamten Plangebiet, im Bereich der
Stralen und Wege, Telekommunikationskabel zum Zeitpunkt der ErschlieBung zu
veriegen.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Kommunikationsnetzes sowie zur Koordinierung
mit dem Stralenbau und den Baumanahmen der anderen Leitungstrager ist der
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahme mindestens 3 Monate vor Bau-
beginn der zustéandigen Niederlassung schriftlich anzuzeigen.

Stromversorgung

Aufgrund eines Konzessionsvertrages versorgt die SCHLESWAG AG (Niederias-
sung Jarplund - Weding) das Stadtgebiet von Kappeln mit Strom.

Die vorhandenen Leitungen zur elektrischen Versorgung des Plangebiets liegen
im ,Olperérweg*.
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Im Rahmen der Beteiligungsverfahren wurde durch das Versorgungsunternehmen
kein Erfordernis fir eine zusatzliche Trafostation ermittelt.

Eine Flachenfestsetzung bzw. Flachenvorhaltung fur eine Trafostation innerhalb
des Plangebiets wird daher nicht vorgenommen. Sollte eine Fliche benétigt wer-
den, kann diese auch Uber entsprechende Grunddienstbarkeiten zugunsten des
Versorgungstrédgers gesichert werden.

Gasversorgung

Aufgrund eines Konzessionsvertrages versorgt die SCHLESWAG AG (Niederlas-
sung Jarplund - Weding) das Stadtgebiet von Kappeln mit Gas.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises Schleswig - Flensburg und wird
zentral mit Anschluss- und Benutzungszwang fur das Plangebiet geregelt. Die
Abfallentsorgung wird von der Abfallwirtschaftsgesellschaft Schleswig - Flensburg
mbH (asf) abgewickelt. Die Abfélle sind innerhalb des Plangebiets in festen Be-
héltern oder in Wertstoffsacken zu sammeln.

Brandschutz

Der aktive Brandschutz wird sichergestellt durch die Freiwilige Feuerwehr der
Stadt Kappeln und durch die Feuerwehren der Nachbargemeinden in Form der
nachbarschaftlichen Loschhilfe.

Das Ldschwasser erfolgt entsprechend den technischen Anforderungen und nach
Mallgabe des Erlasses des Innenministeriums Uber die herzustellende Wasser-
versorgung des Wasserbeschaffungsverbandes Nordschwansen. Im Bedarfsfall
erfolgt eine Entnahme in Abstimmung mit der Feuerwehr an den hierfiir geeigne-
ten Stellen aus der nahe gelegenen Schiei.

ErschlieBung und MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Das StraBen- und Versorgungsnetz ist als duBere ErschlieBung mit den StraRen
.Olperérweg” und ,Olpenitzer Dorfstralle“ (K 56) vorhanden.

Zusétzlich erforderlich werdende MaRRnahmen fir die inneren ErschlieBungsfla-
chen werden im Rahmen der nachgeordneten ErschlieRungsplanung durch das
beauftragte Ing.- Buro nachgewiesen und durch den ErschlieBungstrager zu des-
sen Lasten entsprechend den gemeindlichen Vorgaben aus dem ErschlieBungs-
vertrag und entsprechend dem technischen Regelwerk hergesteit.
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Eine dberschldgige Kostenschatzung erfolgt in der nachgeordneten Erschlie-
Bungsplanung entsprechend dem jeweils vorliegenden Planungsstand.

Far die 6ffentlichen Verkehrsflachen ist eine Widmung erforderlich.

Nachrichtliche Ubernahmen

Knicks (§ 15b LNatSchG)

Die innerhalb des Plangebietes an den Grundstiicksgrenzen vorhandenen Knicks
sind nach § 15b LNatSchG geschiitzt. Alle Manahmen, die zu einer erheblichen
oder nachhaltigen Beeintrachtigung dieser geschiitzten Landschaftsbestandteile
fhren, sind verboten.

GemaR § 9 Abs. 6 BauGB werden die Knicks als nachrichtliche Ubernahme in die
Planzeichnung aufgenommen.

Die Knicks erhalten innerhalb der allgemeinen Wohngebiete auf den privaten
Grundsticksflachen zu seinem Schutz und zur Entwicklung einen einseitigen 2,0
m breiten Saumstreifen, in dem bauliche Anlagen und deren Nutzung unzuldssig
sind (Knickfreihaltezone). Die Knickpflege obliegt den Grundstiickseigentimern
entsprechend den Anforderungen aus dem geltenden Knickerlass.

Zudem werden sie durch planzeichnerische Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a
und 25 b in ihrem Bestand und in ihrer Entwicklungsfahigkeit geschitzt. Vorhan-
dene Knickwdlle sind entsprechend den fachlichen Ausflihrungen in Verbindung
mit dem geltenden Knickerlass neu zu bepflanzen und Knickliicken durch die
Neuanlage von Knickabschnitten zu schlieRen.

Landschaftsschutzgebiet (§ 21 LNatSchG)

Das Plangebiet liegt innerhalb des nach Kreisverordnung vom 31.10.1991 festge-
setzten Landschaftsschutzgebiet ,Kopperby / Olpenitz. Die Abgrenzung dieses
Landschaftsschutzgebietes wird entsprechend der 2. Anderungsverordnung in der
Planzeichnung als nachrichtliche Ubernahme dargestellt.

Bereits in der genehmigten Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes, in dem
der Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 48 als bauliche Entwicklungsflache
(gemischte Bauflache) dargestellt ist, ist die Aufhebung des Schutzstatus fur die-
sen Bereich planzeichnerisch dargestellt worden.

Eine Entlassung des Bebauungsplanes aus dem Landschaftsschutz wurde vor
Einleitung dieses Bauleitplanverfahrens seitens der unteren Naturschutzbehérde
in Aussicht gestellt. Einen Antrag hierzu wurde durch die Stadt Kappeln im Rah-
men des Bauleitplanverahrens gestellt. Das Entlassungsverfahren wurde durch
die untere Naturschutzbehérde parallel zur TOB-Beteiligung / offentliche Ausle-
gung durchgefiihrt.
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Die 2. Anderungsverordnung zur Anderung der Landschaftsschutzverordnung
.Kopperby / Olpenitz" wird voraussichtlich Mitte Marz 2003 in Kraft treten.

Das Genehmigungsverfahren nach § 10 Abs. 2 BauGB und die Bebauungsplan-
Satzung kénnen erst nach in Kraft treten der Anderungsverordnung eingeleitet
und nach Genehmigung durch den Landrat in Kraft treten.

Kennzeichnung (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet liegt mit seinen Uberwiegenden Flachen innerhalb des durch
Hochwasser geféhrdeten Schutzbereiches.

Far die das Wohnen und dem stindigen Aufenthalt vorgesehenen Riaume und
Anlagen in Form von Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind vor dem Hochwas-
ser durch geeignete MaRnahmen zu schitzen. Hierfur sind Festsetzungen in Be-
zug auf die Zuldssigkeit von Aufschittungen als ,Warften* getroffen worden, wo-
bei diese ,Warften® aus Grinden des Orts- und Landschaftsbildes und zum
Schutz des Bodens teilgebietsbezogen zusammengefat werden miissen. Der
Nachweis erfolgt in den nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren. Die Fest-
setzungen zur Héhe baulicher Anlagen nehmen hierauf bereits Riicksicht und sind
auf Normal Null bezogen.

Die Flachenabgrenzung des Hochwasser gefihrdeten Bereiches wird als Kenn-
zeichnung nach § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB in die Planzeichnung aufgenommen.

Hinweis

Aufgrund der unmittelbaren Nahe des Plangebietes zur Schlei ist darauf zu achten
und in den nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen, dass An-
lagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art gemaR § 34 Abs. 4 des Bundeswas-
serstraBengesetzes (WaStrG) weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren
Betrieb zu Verwechselungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung
beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfithrer durch Blendwir-
kungen, Spiegelungen oder anders irrefithren oder behindern.

Von der Schlei als Wasserstrae aus sollen ferner weder rote, gelbe, grine, blaue
noch mit Natriumdampflampen direkt beleuchtete oder indirekt beleuchtete Fla-
chen sichtbar sein. '

Stadt Kappeln, den 30.0%.200¥

(Feodoria)
- Burgermeister -
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