


Bearbeitung im Auftrag der Stadt Kappeln
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Plangebiet, Rahmenbedingungen
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= Gebietsgrofie: ca. 8,5 ha
= ca. 150 Grundstiicke, fast vollstandig bebaut

= Wochenendhauser, Dauerwohnen, Yachthafen, Wald, Griun- / Freiflachen
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Plangebiet
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Plangebiet
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Geltendes Planrecht

Regionalplan
;7;""'-:',,‘". 3 B v A Bedeutung fiir Tourismus
ZON i Y e == (Region)
o : o & :

Bedeutung fur Natur und
Landschaft (Schlei)

Aul3erhalb eines baulich
zusammenhangenden
Siedlungsgebiets (LUuttfeld)
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Geltendes Planrecht

Flachennutzungsplan

Darstellungen
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Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet®

(Einzelhausbebauung)
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Naturschutzrechtliche Vorgaben
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Darstellungen Landschaftsplan
Reihen- und Einzelhausgebiet
Rundum Landschaftsschutzgebiet

Gesetzlich geschutzte Biotope
(Rohricht, Salzwiese, Kleingewasser)

Eignungsflachen fur den Biotopverbund
entlang der Schlei und sudliche
Niederung

Weitere Vorgaben
FFH-Gebiet (Schlei)

Européaisches Vogelschutzgebiet
(Schlei)
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Bebauungsplan 35
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PLANZEICHNUNG (Teil A) . 12000

Es gilt die BauNVO 1993

Satzungsbeschluss 1998
,Einfacher B-Plan®
,Einfugungsgebot”

Festsetzungen
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= Sondergebiet
,<Wochenendhausgebiet"
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= Max. zulassige Grundflache: 60 m? fur Wochenendhauser 50 m2 fur
Nebenanlagen (z.B. Garagen, Stellplatze, Terrassen)

e SEHLE)

= Max. zulassig ist 1 Vollgeschoss
= Gestalterische Vorschriften (versch. Dachformen in 4 Teilbereichen)

=> Naturschutz: Waldschutzstreifen, Biotop, Uberschwemmungsgebiet,
Grunflachen

Stadt Kappeln - Wochenendhausgebiet ,,\Vorm Deichi/ Hinterm  Deich®




Ziele - Themen
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06.02.2008: Aufstellungsbeschluss fiir 1. Anderung des BP 35
Ziele

= Teilweise Ermoglichung von dauerhaftem Wohnen im bestehenden
Wochenendhausgebiet

= Erhdhung der zulassigen Grundflachen der Wochenendhauser
Themen

= Uberprufung der tatsachlichen Nutzungen bzw. Nutzungswiinsche vor dem
Hintergrund der bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 35

= Ausloten der planungs- und umweltrechtlichen Moglichkeiten sowie
technischen Voraussetzungen der teilweisen Umwidmung zu dauerhaftem
Wohnen

= Anpassung der Festsetzungen an tatsachlich vorhandene Nutzungen bzw.
an Nutzungswtnsche
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Analyse

Darstellung einzelner Teilgebiete

I TEILGEBIET NORD (Hinterm Deich Nord)
e Randlage
e MittelgroRe Grundstiicke (350 - 500 m?2)
e Mittlere StraRenraumbreite (6,00 - 7,50 Meter)

- TEILGEBIET OST (Ruckeberg Nord, Lerchenstralle, Kiebitzhéhe Nor
e Lage in zweiter Reihe (kein direkter Wasserbezug)
e Kleine Grundstuicke (200 - 550 m?)
e Schmaler StraRenraum (5,00 - 6,50 Meter)

[ ] TEILGEBIET SUD (Hinterm Deich S, Kiebitzhéhe Siid)
e Attraktive Lage mit Seeblick
e ZT. sehr groRe Grundstlcke (320 - 1.100 m?)
e Breiter StraRenraum (6,00 - 8,00 Meter)

B TEILGEBIET WEST (Vorm Deich, Hinterm Deich Mitte)
o Attraktive, separate Lage mit Seeblick
e Kileine Grundstlicke (350 - 500 m?)

e Schmaler StraRenraum (4,70 Meter)
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Einzelaspekte

= Unterschiedliche Bedurfnisse der Bewohner (z.B. Wochenendruhe)

= Steuerbarkeit der Durchmischung von Dauerwohnen und
Wochenendnutzung

= Anspriche an Infrastrukturausstattung (Schulen, Kindergarten, Einkaufen)
= Stral3enraumprofile, Parkplatze,

= Ver- und Entsorgung, Millabfuhr, etc.

= Grunflachen, Wasser

= Naturbedeutsame Flachen und Gebiete
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Analyse

Anforderungen an den Strafdenraum

1. Anliegerwege (Ruckeberg Nord, Lerchenstral3e, Kiebitzhohe, Vorm Deich)
= Breiten ab 5,00 m (Vorm Deich 4,70 m)
= Ausreichend bspw. flr Mischverkehrsflache

2. Anliegerstral3e (Hinterm Deich, Zum Ruckeberg)
= Breiten 6,00 bis 8,00 m

= Ausreichend bspw. flr Anliegerstral3e (2-Richtungsfahrbahnen,
Gehweg, Tempo 30)
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Analyse

/NG PLANERGRUPPE

LEITFRAGE

Besteht Anderungsbedarf beim MaR der
baulichen Nutzung?

Einhaltung Gebaudegrundflachen (60 m?)

= Wird tlw. Uberschritten kS

|:I Gebéaudegrundfléache < 60 m?

[ ] Gebaudegrundfiache 60 - 70 m?
[ ] Gebaudegrundfiache 70 - 80 m?
- Gebé&udegrundfléache > 80 m?

|:| Grundstick unbebaut

Einhaltung Anzahl Vollgeschosse (1)

= Wird weitestgehend eingehalten
(nach Inaugenscheinnahme )
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Analyse

LEITFRAGE

Besteht Anderungsbedarf bei der Art der
baulichen Nutzung?

Melderecht / Wohnsitze

Dauerbewohner (Hauptwohnsitz) s

Potenzieller Dauerbewohner (Nebenwohnsitz)

Wochenendhausnutzer (keinen Wohnsitz gemeldet)

=
-

Keine Einschatzung mdéglich (unbebaut bzw. auRerhalb bisherigem Plangebiet)
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Offensichtlich zusammen genutzte Grundstuicke
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Konzeptidee

Alternativen fur die Zukunft des Gebietes
1. Status Quo beibehalten: Sondergebiet Wochenendhausgebiet

= hohere Nutzungsmal3e kdnnten eingefangen werden;
Dauerwohnen aber nicht

» scheidet aus

2. Trennen: Wochenendhausnutzung - Dauerwohnen raumlich gliedern
= Dauerwohnen Uberall im Gebiet verteilt
» scheidet aus

3. Mischen: Sondergebiet fur Wohnen und Erholung
(Wochenendhausnutzung - Dauerwohnen nebeneinander)

= \Wochenendnutzung bleibt vorrangiges Ziel;, Dauerwohnen wird
grundsatzlich zulassig

/NG PLANERGRUPPE

» wird weiterverfolgt; Steuerung uber Mal3 der baulichen Nutzung
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Konzeptidee

/NG PLANERGRUPPE

Vorschlag:
Sondergebiet fur Wohnen und Erholung

D.h. gleichberechtigtes Nebeneinander von
Dauerwohnen und temporarem Wohnen

= Wo liegen die besonderen Probleme?

= Erfahrungen aus anderen Gemeinden

= Hinweise des InMin (Landesplanung)

= Keine weiteren Nutzungen aul3er
Wohnen?
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Konzeptidee

Vorgesehene Festsetzungen

= Sondergebiet Wohnen und Erholung

= Erschliellungssystem ausTempo-30-Stral3en / Verkehrsberuhigten
Bereichen / Privatstral3en

= Erhdhung der max. zulassigen Grundflache von 60 m2 auf 70 m?2
= Grundflache fur Nebenanlagen weiterhin bei 50 m2

= Erhalt des offenen Charakters durch Einschrankung der Bebauung bis an
die Grundstucksgrenze heran

= Weiterhin Beschrankung auf max. 1 Vollgeschoss
= Offnung der Festsetzungen fuir Dachformen und —neigungen
= Beibehalten der Festsetzungen zum Schutz der Grinflachen

= Nachrichtliche Ubernahme und Berticksichtigung der geltenden
Natur- / Wasserschutzgesetze
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Verfahrensablauf
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Aufstellungsbeschluss

Darstellung Uber den Umfang und den
Detaillierungsgrad der Umweltprifung
(Scoping)

Erarbeitung der stadtebaulichen Grund- < >
lagen und des stadtebaulichen Konzeptes

Vorentwurf

Unterrichtung der Offentlichkeit Uber den stadtebaulichen Vorentwurf

Unterrichtung der Behdrden Uber den stadtebaulichen Vorentwurf und den Umfang der Umweltprufung

L andschaftsgestalterische und
umweltbezogene Optimierung der
stadtebaulichen Idee

Erarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs

Durchfihrung der Umweltprifung

Entwurf des Bebauungsplans _
Entwurf des Umweltberichtes

v
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Verfahrensablauf

Bebauungsplanentwurf zur Offenlage inklusive Umweltbericht

Offenlagebeschluss und &ffentliche Auslegung

Beteiligung der Behérden

Abwagung des Flanungstragers zu eingegangenen Anregungen

ggf. Anpassung des B-Planes und «—> f. Anpassung des Umweltberichtes
der Begrindung - i -

Genehmigungsfassung des Bebauungsplans

Verfassen einer Zusammenfassenden Erklarung

Satzungsbeschluss und Inkrafttreten des Bebauungsplans

/NG PLANERGRUPPE

Umweltiberwachung

ggf. Konzeption/Durchfihrung von Abhilfemalinahmen bei unvorhergesehenen Umweltauswirkungen
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