















































































































































Stadt Kappeln
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gebiet stdlich der Borkumer StraBe”
Begriindung mit Umweltbericht

- Satzung -
. " T Zulassige
Flachentyp GroBe Eingriff Eingriffsfiache
SO ,Baumarkt” 1.100 m? Zulassig: 1.100 m2
Vollversiegelung
Stellplatzanlage zu 1.150 m? Zulassig: 1.150 m?
SO ,Baumarkt” gem. Ermittiung aus Vollversiegelung
Plandarstellung
Betriebsflache zu 700 m2 Zulassig: 560 m2
SO ,Baumarkt” gem. Ermittlung aus Vollversiegelung
Plandarstellung auf max. 80%
der Flache
Baufenster fir Veranschlagung 200 | Zuldssig: 200 m?
Tankstelle m2 Vollversiegelung
Betriebsflache zu 570 m2 Zulassig: 460 m?
Tankstelle gem. Ermittlung aus Vollversiegeiung
Plandarstellung auf max. 80%
der Flache
= 456 m?, gerundet
Verkehrsflache 810 m2 Zulassig: 810 m?
,StraBe” gem. Ermittlung aus Vollversiegelung
Plandarstellung
Geh- und Radweg 470 m2 Zulassig: 470 m?
parallel zur Ostsee- gem. Ermittlung aus Vollversiegelung
straBe Plandarstellung
Summe 9.530 m2

Im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 1 (der ehem. Gemeinde Kopperby) sind folgen-
de Versiegelungen auf den Teilflachen zuldssig, die nicht vom Bebauungsplan Nr. 28 ab-
gedeckt werden fir das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28, und
somit als Bestand anzunehmen:

" " B Zulassige
Flach . ..
achentyp GroBe Eingriff Eingrifisfiache
Wohngebaude ,41* 300 m?2 Zulassig: 300 m?
gem. Ermittlung aus Vollversiegelung
Plandarstellung
Zuwegung Wohnge- 80 m2 Zulassig: 80 m?
baude ,41* gem. Ermittlung aus Vollversiegelung
Zzgl. FuBweg zu Plandarstellung
Stellplatzanlage
Summe 380 m2
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Stadt Kappeln
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gebiet stdlich der Borkumer StraBBe"

Begriindung mit Umweltbericht

- Satzung -

Im Zuge der Baugrunduntersuchung wurden 31 Rammkernsondierungen bis 3 bis 6 m
Tiefe niedergebracht. Unter gewachsenen oder aufgeschitteten ca. 0,4 m Mutterboden-
auflagen wurden gewachsene Geschiebelehme, Geschiebemergel und Beckenschluffe
bzw. aufgeschiittete bindige Bdden erbohrt. In einer Bohrung im Westen des Plangebiets
wurden unterhalb einer 2,4 m machtigen Aufschittung Torfmudde bis 2,9 m festgestellt,
die von Geschiebelehm unterlagert wird. Vereinzelt wurden auch Fein- und Mittelsande

angetroffen.
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Abb. 19a
,Lageplan* aus der Baugrunduntersuchung mit Angabe zur Lage der Bohrpunkten
(Stand vom 05.03.2012)
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Stadt Kappeln

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gebiet stdlich der Borkumer StraBe*
Begriindung mit Umweltbericht

- Satzung -
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Abb. 19d Abb. 19e

Zur Klarung der Altlastensituation wurden im Rahmen der Bodensondierungen Boden-
proben entnommen. Farbliche oder geruchliche Auffalligkeiten wurden in keiner Probe
festgestellt. Einige Proben wurden zur chemischen Analyse auf Gehalte an Schwermetal-
len, polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und Kohlenwasserstoffe (KW)
an ein Labor gegeben, das dann folgende Ergebnisse mitteilte:

Proben- Entnahme- | LAGA- | Schwermetalle PAK KW |
hezeichnung tiefe Analytik | -7 nachKVO + As | -16 nach EPA | [mglkg TS]
[m u, GOK] [mglkg TS] (Benzo(a)pyren)
[mglkg TS]
M1 0-524 Z0 chne Befund < 0,01 < 50,0
BS 11 00-15 -- ohne Befund - --
< 0,01
BS 2/1 0.0-06 B B 3
BS 311 00-24 = -~ - < 50

Es liegen auch unter Beachtung der Stellungnahmen aus den durchgefihrten Beteili-
gungsverfahren nach dem BauGB keine Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte
flr das Plangebiet vor.

Jedoch teilte das Innenministerium des Landes SH, Sachgebiet Kampfmittelraumdienst,
mit, dass im Plangebiet Kampfmittel nicht ausgeschlossen werden kénnen und vor Bau-
beginn die Plangebietsflache durch den Trager des Vorhabens auf Kampfmittel zu unter-
suchen ist.

Bewertung:
Die Stadt Kappeln geht aufgrund der Erfahrungen aus Bebauungen nah gelegener Fla-
chen und der Ergebnisse der Baugrunduntersuchung davon aus, dass

¢ die unterhalb der Oberbdden anstehenden Geschiebelehme bzw. Geschiebemergel
als Grundungstrager fur Flachgriindungen prinzipiell geeignet sind.

* die Oberbdden und Aufflllungen nicht als Griindungstrager geeignet sind.

Diese Erstbewertung bedarf der Uberpriifung im Einzelfall anhand konkreter Angaben
zum geplanten Bauwerk. Die fertig gestellte Baugrunduntersuchung ist zu beachten.
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Stadt Kappeln
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gebiet stdlich der Borkumer Strafe”
Begrindung mit Umweltbericht

- Satzung -

Die von einem Labor untersuchten Bodenproben zeigten geman des Gutachters keine re-
levante Belastung mit Schadstoffen und sind der Klasse Z0 gemaB LAGA zuzuordnen, d.
h. sie sind uneingeschrankt zum Einbau an anderer Stelle geeignet.

Die Neuversiegelungen werden nur Béden mit allgemeiner Bedeutung betreffen, d. h. es
stehen keine besonders seltenen oder zu schitzenden Bodentypen an. Es handelt sich
um Boden

o ohne besondere Bedeutung fir die Kultur- und Naturgeschichte

o mit geringer bis mittlerer Wasserdurchlassigkeit

o mit geringem bis mittlerem Puffervermogen flr Nahrstoffe oder Schadstoffe
o ohne besondere Bedeutung fir die Rohstoffgewinnung

o mit allgemeiner Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere; es sind keine
Sonderstandorte

Vermeidung:
Eingriffe in dieses Schutzgut sind nicht zu vermeiden, da es zu zusétzlichen Versiegelun-
gen kommen wird.

Minimierung:

Die Planung erfolgt auf Flachen, die bereits fir eine Bebauung vorgesehen sind. So sind
auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 28 bereits ca. 9.530 m? und aufgrund des Be-
bauungsplanes Nr. 1 (Gemeinde Kopperby) bereits 380 m?, zusammen 9.910 m? versie-
gelbar.

Um diesen Betrag verringert der aufgrund dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
28 hochstzulassige Eingriff, der nachfolgend unter ,Kompensation® ermittelt wird.

Zum Plangebiet ist bereits von der ,OstseestraBe” (L 286) aus eine Verkehrsanbindung
vorbereitet worden, so dass zur Herstellung der Anbindung keine zusatzlichen Versiege-
lungen zu erwarten sind. Ferner bestehen insbesondere fiir die Teilflachen im Westen
des Plangebiets Zufahrtmdglichen lber die ,Glickburger StraBe".

Der parallel zur ,OstseestraBe” verlaufende Geh- und Radweg bleibt erhalten, wird im Be-
reich der kiinftigen StraBenanbindung der Sondergebietsflache jedoch bezlglich seines
Hohenverlaufs anzupassen sein.

Kompensation:

Auf Grundlage des anzuwendenden Runderlasses resultiert bei der geplanten bzw. der
planungsrechtlich zuldssigen Neuversiegelung folgender Kompensationsbedarf (s. Tabel-
le auf der nachsten Seite):
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Stadt Kappeln
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gebiet siidlich der Borkumer StraBe”
Begrundung mit Umweltbericht

- Satzung -

Flachentyp GroBe m2 Eingriff Eingrif:.lszﬂéiche
Sonderbauflachen 13.980 Vollversiegelung fiir Gebau- 13.980
Inkl. Stellplatzanlage de und Funktionsflachen,

) : Abgrabungen, Béschungen
Inkl. Betriebsflachen und Héhenangleichungen
auf ganzer Flache; Teilfla-
chen werden begrint
Radweg parallel zur 590 Vollversiegelung Weg 590
OstseestraBBe
zusammen 14.570 fur alle Eingriffsflachen 14.570

Eingriffsflachen durch Aufschittungen oder Abgrabungen werden hier nicht gesondert in
Ansatz gebracht, da die betroffen Flachen jeweils vollstandig die obige Flachenermittlung
eingestellt wurden.

Eingriffe in andere Flachen sind nicht zu erwarten.

Somit stehen der bisher maximal zulassigen Versiegelung von 9.530 m? + 380 m? = 9.910
m? geplant maximal zuldssige Versiegelungen von ca. 14.570 m? gegenuber, d. h. es
werden ca. 4.460 m2 zusatzlich versiegelt.

Auf Grundlage des Runderlasses ,Verhéltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
zum Baurecht” vom 03.07.1998 sind die kiinftig zuldssigen Eingriffe durch Versiegelun-
gen und Aufschittungen bzw. Abgrabungen im Verhaltnis 1:0,5 auszugleichen, da hier
ausgehend von den bestehenden Rechten zur Bebauung auf Grundlage der rechtskréfti-
gen Bebauungsplane Flachen mit allgemeiner Bedeutung beansprucht werden. Aus dem
derzeitigen Brache-Stadium mit Gehdélzaufwuchs ergibt sich daher kein erhéhtes Kom-
pensationserfordernis.

Das Kompensationserfordernis betragt 4.460 m? x 0,5 = 2.330 m2.

Der Kompensationsbedarf wird auBerhalb des Plangeltungsbereiches und auBerhalb des
Stadtgebietes Kappeln abgegolten. Nach Feststellung der Stadt Kappeln bestehen in der
Stadt keine Liegenschaften, die in relevantem MaBe entsiegelt werden kénnten, es sind
keine militarischen oder gewerblichen Konversionsflachen mit einer entsprechenden Re-
naturierungsmaglichkeit und keine Flachen in FFH-Gebieten verfigbar. Zudem ist die
GroBe der Kompensationsflaiche (gemaf der Zielsetzung des Erlasses vom 30.03.2011)
geringer als die Eingriffsflache.

Die Kompensation erfolgt auf Basis einer Vorabstimmung mit der unteren Naturschutzbe-
hérde innerhalb des Okokontos "Reesholm 1" (FlUsinger Au) der Ausgleichagentur
Schleswig-Holstein GmbH, Eschenbrook 4, 24113 Molfsee. Das Oko-Konto liegt ca. 5 km
ostlich von Schleswig im Naturraum Schleswig-Holsteinisches Higelland (vgl. Abb. 20
auf Seite 54).

Das Oko-Konto wird im Einklang mit den Ubergreifenden Zielen des nahe gelegenen
FFH-Gebietes der Erhaltung und Entwicklung ungediingter, méglichst nahrstoffarmer Of-
fenlandlebensraume durch eine extensive Nutzung dienen.
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Stadt Kappeln
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gebiet sidlich der Borkumer StraBe”

Begrindung mit Umweltbericht

- Satzung -

In dem Talraum nérdlich der abgeddmmten Fiisinger Au wird auf der Okokontoflache ein
nahrstoffarmes Offenland durch eine extensive Nutzung entwickelt. Es ist damit zu rech-
nen, dass der Lebensraum im funktionalen Zusammenhang mit dem Talraum von Natura-
2000 u.a. von Offenlandvogelarten wie Neuntéter, Feldlerche, Wiesenpieper, Braunkehl-
chen, Bekassine und Wachtelkdnig sowie vom Moorfrosch, Heuschrecken und Tagfalter
des Feucht- und Magergrinlands besiedelt wird.

In der Gemarkung Schaalby, Flur 5, Flurstlick 106/2 wird eine ausreichend groBe Teilfl&-
che des Oko-Kontos den Eingriffen aufgrund dieser Planung vertraglich zugeordnet.

Es sind darliber hinaus keine weiteren MaBnahmen flr das ,Schutzgut Boden" erforder-
lich und somit auch nicht vorgesehen.

J - Okokonto 05-1 "Reesholm 1"
e Usinger Au
] Lage im Raum - )

Legende

I Bearbeitete Okokontenfische
g ‘Weitere Flachen der Stiflung Nalursdhwle

Biotopverbundsysiem Schleswig-Holstein
Schwerpunkiberesch

Hauptverbundachse
Nebenverbundachse

Im Kartenausschnii
] rFH-Geviste / DE 1324.391 u 1423.394

=3 vogsischutzgeviste 1 1423-491
[ Naturechutzgebiet ¢ Ressholm

Malistsb im A4 Format 1- 30,000 N

0 400 800 1200 1630 Molor A
— _—

Aufiraggeber:  Stiftung Naturschulz LY &
Schieswig-Holstein b g

Ayfragnehmer Birogemeinschafl: @

Freie Biclogen GGV
Kigl, Februar 2012

Abb. 20
Darstellung der Flachen des Oko-Kontos ,,Reesholm 1“
der Ausgleichsagentur SH mit Stand 2012.

5.2.1.5 Schutzgut Wasser

Bestand:

Im Planbereich sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Die StraBenseitenmulde an
der L 286 dient der Entwasserung der StraBenflache, flihrt nur zeitweise Wasser und wird
daher nicht als Gewasser betrachtet.
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Stadt Kappeln
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gebiet stdlich der Borkumer StraBe*
Begrindung mit Umweltbericht

5.2.1.6

- Satzung -

In einigen Senken des Planbereiches steht zeitweise Schichtenwasser Uber stauenden
Bodenschichten auf. Dauerhaft offenes Wasser fiihrende Flachen sind nicht vorhanden.

Im Rahmen der o. g. Baugrundsondierungsbohrungen wurden Schichtenwassersténde
von 1,3 m bis 2,0 m unter Gelande festgestellt. ,Echtes* Grundwasser wurde nicht fest-
gestellt. Detaillierte Angaben uber ggf. erkundete Grundwasserstéande sind dem Bau-
grundgutachten zu entnehmen (s. Anlage zu dieser Begriindung).

Weitere Angaben zu den Grundwasserverhaltnissen des Planbereichs liegen nicht vor.

Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser wird innerhalb der Sondergebietsfla-
chen gesammelt und in geeigneter Form zurlickgehalten, bevor es gedrosselt im vorhan-
denen ortlichen System abgeleitet werden kann. Es sind entlang der ,Gliicksburger Stra-
Be" bereits Entwésserungsschachte vorhanden.

Die Flache liegt gemaB des Landschaftsrahmenplans / Regionalplans und des Flachen-
nutzungsplanes innerhalb eines Wasserschongebietes. Eine konkrete Abgrenzung dieses
Gebiets in Hinblick auf eine Wasserschutzgebietsverordnung liegt bisher nicht vor.

Bewertung:
Eine detailliertere Bewertung hinsichtlich von Oberflachengewéassern entfallt.

Eine Versickerung des Oberflichenwassers wird nach derzeitigem Kenntnisstand ausge-
hend von den wahrend der Bodensondierungen angetroffenen Geschiebemergel und -
lehme nicht oder nur sehr eingeschrankt moglich sein.

Die Regelungen einer Wasserschutzgebietsverordnung sind nicht zu beachten.

Vermeidung, Minimierung und Kompensation:

Eine Geféhrdung des Grundwassers im Wasserschongebiet aufgrund der gewerblichen
und wohnbaulichen Nutzungen ist nach Kenntnis der Stadt Kappeln nicht zu erwarten, da
das voraussichtlich als normal verschmutzt einzustufende Oberflachenwasser der Baufla-
chen und der inneren ErschlieBungs- und Betriebsflachen in einem Leitungssystem ord-
nungsgemal gesammelt werden soll. Nachdem es eine Reinigungsanlage einschlieBlich
eines Sandfangs durchlaufen hat, wird das Wasser gedrosselt der Vorflut zugeleitet.

Eine Versickerung des Oberflachenwassers gemadB ATV A 138 wird entsprechend den
Ergebnissen der Baugrunduntersuchung aufgrund der relativ undurchlassigen Boden-
schichten nicht moglich sein.

Schutzgiiter Klima und Luft

Bestand:
Detaillierte Klimadaten liegen fiir das Plangebiet nicht vor.
Hinsichtlich der Luftqualitat liegen keine planungsrelevanten Hinweise auf besondere Si-

tuationen vor. Landwirtschaftliche Betriebe liegen nicht in einer relevanten N&he zum
Plangeltungsbereich.

Die westlich der B 203 vorhandenen Einzelhandelsnutzungen und Gewerbebetriebe sind
nach Auffassung der Stadt Kappeln fir diese Planung nicht relevant.
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Stadt Kappeln
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gebiet sidlich der Borkumer StraB3e”
Begriindung mit Umweltbericht

8.2.1.7

- Satzung -

Bewertung:

Es sei darauf hingewiesen, dass das Thema der Immissionen bereits in Zusammenhang
mit dem ,Schutzgut Mensch* dargelegt wurde. Die Stadt Kappeln geht davon aus, dass
planungsrelevante Beeintrachtigungen der Luftqualitat und des Klimas nicht vorliegen und
auch durch die geplanten Nutzungen im Plangebiet nicht entstehen werden. Besondere
herauszustellende Funktionen sind der Stadt Kappeln nicht bekannt.

Da die Flachen bereits jetzt baulich nutzbar sind, sind entsprechend der Ausfihrungen in
Kap. 5.1.1 unter ,Landschaftspflegerische Belange in der Planung” die Auswirkungen
bewertungsrelevant, die (iber das bisher zulassige MaB hinausgehen.

Diesbezlglich liegt ein grundsatzlicher Unterschied nach Kenntnis der Stadt Kappel nicht
vor. In beiden Planungssituationen kommt es zur Herstellung von versiegelten Flachen
und Griinflachen, die sich in den Flachenanordnungen unterscheiden. Durch die bezlg-
lich dieser Schutzgiiter insgesamt nicht in den Vordergrund tretende Verringerung der
Grinflachen wird aufgrund der in dstlicher Richtung groBraumig offenen Landschaft mit
keinen relevanten Auswirkungen auf das Klima gerechnet.

Es werden durch die Umsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 28 keine kli-
matisch bedeutenden Luftaustauschbahnen und keine Kaltluftsammelbecken mit zusatzli-
chen Hindernissen versehen. Das Plangebiet liegt im Bereich einer Geldndekuppe, so
dass weiterhin ein guter Luftaustausch gewahrt bleibt.

Das Gebiet hat eine allgemeine Bedeutung fir die Schutzgiter Klima und Luft.

Vermeidung, Minimierung und Kompensation:

Fur die Schutzglter Klima und Luft sind keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrach-
tigungen erkennbar. Ggf. sind fir nach BImSchG genehmigungspflichtige Anlagen und
Betriebe entsprechende Nachweise im Rahmen von Genehmigungsverfahren vorzulegen.
Hiertiber entscheidet die Genehmigungsbehdérde (LLUR).

Es sind keine gesonderten MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung oder Kompensati-
on erforderlich. Es wird beziiglich méglicher Immissionen auf die Ausfuhrungen zum
~Schutzgut Mensch” verwiesen.

Schutzgut Landschaft (= Stadtbild)

Bestand:

Da sowohl die Flache fiir das geplante Sonstige Sondergebiet ,GroBflachiger Einzelhan-
del / Nahversorgung“ bereits aufgrund rechtskréftiger Bebauungspléne baulich nutzbar
sind, besteht ein klarer Unterschied zwischen dem planungsrechtlich zu beachtenden Be-
stand (vgl. Abb. 2 und Abb. 3 in Kap. 1) und dem realen Bild wie es in Zusammenhang
mit dem Schutzgut Pflanzen (s. Kap. 5.2.1.2) beschreiben und durch Abbildungen ver-
deutlicht wurde.

(Wohn-)Gebaude sind bisher nur im Bereich der ,Borkumer StraBe" nordlich des Plange-
biets vorhanden (vgl. Abb. 21 auf Seite 57) und die ,Glicksburger StraBe" verlauft im
Grunde ohne randliche Bebauungen (vgl. Abb. 22 auf Seite 57) durch einen heute noch
von Grinstrukturen gepragten Bereich.

Biiro fiir integrierte Stadtplanung - Scharlibbe  BIS-S 56
in freier Kooperation mit Gilinther & Pollok - Landschaftsplanung



Stadt Kappeln
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gebiet sidlich der Borkumer StraBe”
Begrindung mit Umweltbericht

- Satzung -

Abb. 21 Blick auf die bestehende Wohnbe- Abb. 22 Blick aus sidlicher Richtung entlang
bauungen stdlich der Borkumer der Glucksburger StraBe mit seitlich
StraBe vom norddstlichen Rand des bisher unbebauten Sukzessionsfla-
Plangebietes chen; im Hintergrund die Wohnblocks
(R. Pollok 14.03.2012) an der Borkumer StrafBe

(R. Pollok 14.03.2012)

Das Plangebiet wird an drei Seiten von StraBBen eingefasst:

e im Sldosten durch die ,OstseestraBe” (= L 286) mit bereits vorbereiteter Linksabbie-
gespur zum Plangebiet

e im Sudwesten / Westen durch die B 203 mit bepflanztem Larmschutzwall, der auch
den kreuzungsnahen Bereich der L 286 einschlieBt

* im Nordwesten durch die ,Gliicksburger StraBBe”

Im Westen schlieBen an die ,Glicksburger StraBe” weitere unbebaute Sukzessionsfla-
chen an, die entsprechend dem Bebauungsplan Nr. 1 und den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes einer wohnbaulichen Entwicklung zugefihrt werden sollen.

Das Gelande innerhalb des Plangebietes ist geringfligig aber deutlich geneigt; die Gelan-
dehdhen betragen ca. 13,5 m Gber NN im Osten im Bereich der geplanten Zufahrt, ca. 8
m Uber NN am westlichen Rand und ca. 11 m im nérdlichen Bereich. Abgesehen vom
Larmschutzwall zur B 203 und einer Béschung zur L 286 sind groBere Geléandespriinge,
Hangkanten o. &. nicht vorhanden.

GroBere Sichtweiten bestehen aufgrund der weitgehend nicht umgesetzten Bebauungs-
plane Nr. 1 und Nr. 28 vor allem in nordwestliche Richtung, zumal das Gelande hier zu
einer kleinen Gewasserniederung abfallt. Nach Siden / Sidwesten bildet der Larm-
schutzwall eine gewisse Barriere, die auch gegeniber gewerblichen Bebauungen westlich
der B 203 wirkt. Nach Osten sind Knickstrukturen und Béschungsbewuchs entlang der
L 286 vorhanden, aber ansonsten 6ffnet sich hier der Blick auf die Feldmark. Hier sind
gemaB der Ursprungs-Bebauungsplanung innerhalb der anbaufreien Strecke Grinflachen
vorgesehen.

Bewertung:

Aufgrund der rechtskraftigen Bebauungspléne, der daraufhin zuldssigen Nutzungen und
der bereits vorhanden Bebauungen bzw. Nutzungen ist insgesamt nur mit geringflgigen
Anderungen der Auswirkungen beziglich des Landschafts- bzw. Stadtbildes zu rechnen.
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Stadt Kappeln
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gebiet sldlich der Borkumer StraBe"
Begrindung mit Umweltbericht

- Satzung -

Die Gehdlzeinfassungen entlang der sudwestlichen und sldéstlichen Plangebietsseiten
(zur B 203 und zur L 286) sind von hoher Bedeutung fur die Gliederung stadtischer Bau-
flachen und bewirken eine angemessene Sichtabschirmung der Baukérper im Plangebiet.
Gleichwohl ist zu beachten, dass entlang der 6stlichen Seite eine nutzungsbezogene An-
derung gegenuber den Festsetzungen des Ursprungs-Bebauungsplanes Nr. 28 erfolgt,
durch die die Grinstrukturen hier verringert werden.

Die Gliederung und Sichtabschirmung der Sondergebietsnutzung in nérdlicher Richtung
gegeniber der Wohnbebauung entlang der ,Borkumer StraBBe” ist - so wie es in dem Be-
bauungsplan Nr. 28 festgesetzt ist (vgl. Abb. 2 auf Seite 9) - auch kinftig wichtig und soll-
te daher bei Anpassung an die aktuelle Bebauungskonzeption auch zukinftig in @hnlicher
Form umgesetzt werden.

Der Bebauungsplan Nr. 28 beinhaltet entlang der westlichen Seite, also entlang der
,Gllicksburger StraBe* und gegeniliber den westlich davon geplanten Wohnbauflachen
(vgl. B-Plan Nr. 1), nur eine geringe Gehdlzbepflanzung. In Anbetracht der in diesem Be-
reich in Form einer Larmschutzwand zu treffenden SchallschutzmaBnahmen (von Norden
nach Stden hin abnehmend) werden grinordnerische MaBnahmen eher die Aufgabe ei-
ner Grlingestaltung, denn einer raumlichen Gliederung Ubernehmen kénnen.

Die Héhen des geplanten Gebaudekomplexes Ubertreffen nicht die Héhen geman der
bisherigen Planungen bzw. des wohnbaulichen Bestandes, so dass diesbeziiglich keine
beurteilungsrelevanten Anderungen zum Planungsbestand zu erwarten sind.

Vermeidung, Minimierung und Kompensation:

Die Hohe geplanter Gebaude wird im Sonstigen Sondergebiet auf 19,0 m tber NN (ca. 7
m Uber der neu herzustellenden Geléandeoberflache) gelegt und nur fir Geb&udeteile im
Bereich des Haupteingangs auf ca. 23,0 m Gber NN (ca. 11,0 m Uber Gelande) erhdht.
Ein Werbepylon am Rand der geplanten Stellplatzanlage wird max. 20 m hoch sein.

Die bestehenden randlichen Gehdlze und der Knick entlang der ,OstseestraBe” gehen
verloren. Der Knick wird geman der Beschreibung in Zusammenhang mit dem Schutzgut
Pflanzen an der Nordseite des Plangebiets neu angelegt und somit ausgeglichen. Es wird
hier eine private Griinflache angelegt, in der erganzend zu den zu erhaltenen Baumen
auch Baumneupflanzungen vorgenommen werden.

Entlang der sldlichen Seite der Grunflache wird in West-Ost-Erstreckung eine naturnahe
ebenerdige Hecke von rd. 50 m Lange nach folgenden MaBgaben hergestellt:

» Berlicksichtigung eines ca. 5 m messenden Abstands zum westlich liegenden Knick
als Zuwegung fir die Durchfihrung von Pflegearbeiten auf der Grinflache.

» Lage der Pflanzung 3 m von der Grenze zum Sonstigen Sondergebiet entfernt, um ei-
ne moglichst naturnahe Entwicklung der Gehdlze zu erméglichen und um das Erfor-
dernis von Pflegeschnitten zu reduzieren.

» 3-reihige Bepflanzung nur unter Verwendung von mindestens 3 bis 4-triebigen und
0,6 - 1,0 m hohen Strauchern, wobei die Pflanzungen versetzt ,auf Licke" mit einem
Abstand von héchstens 1 m zwischen den Pflanzen in der Reihe und mit 1m Abstand
zwischen den Reihen zu erfolgen hat. Geeignete Gehdlze sind:

= Eingriffliger WeiBdorn (Crataegus monogyna),
= Schlehe (Prunus spinosa)
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Stadt Kappeln
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gebiet stdlich der Borkumer StraB3e*
Begriindung mit Umweltbericht

- Satzung -

Die sudliche Gehélzreihe der 0, g, Bepflanzung wird ausschlieBlich aus Schlehe ange-
legt, die anderen beiden Geholzreihen werden ausschlieBlich aus WeiBdorn angelegt.

In der ebentfalls privaten Griinfliche am sidwestlichen Rand des Plangebiets wird in
Nordwest-Siidost-Erstreckung eine naturnahe ebenerdige Hecke von rd. 55 m Lange
nach folgenden MaBgaben hergestelit:

> Lage in der Mitte der Grinflache zwischen den parallel Baumreihen

> 3-reihige Bepflanzung nur unter Verwendung von mindestens 3 bis 4-triebigen und
0,6 - 1,0 m hohen Strauchern, wobei die Pflanzungen versetzt ,auf Liicke* mit einem
Abstand von héchstens 1 m zwischen den Pflanzen in der Reihe und mit 1m Abstand
zwischen den Reihen zu erfolgen hat. Geeignete Gehélze sind:

= Eingriffliger WeiB3dorn (Crataegus monogyna),
= Schlehe (Prunus spinosa)

Die mittlere Geholzreihe dieser Bepflanzung wird ausschlieBlich aus WeiBdorn ange-
legt, die seitlichen beiden Gehdlzreihen werden ausschlieBlich aus Schlehe angelegt.

Die ebenerdigen Hecken sind dauerhaft zu erhalten und durch den Grundstlickseigent-
mer derart zu pflegen, damit sie gemaB der Angaben in Zusammenhang mit dem Schutz-
gut Tiere auch als Riickzugsraum fiir Végel und Insekten dienen kann.

Die in der Ursprungsplanung vorgesehene Entwicklung von Grinflachen entlang der
,OstseestraBe“ wird auf den nordlichen Teil des Plangebiets reduziert und vor allem zwi-
schen der geplanten Stellplatzanlage im Sonstigen Sondergebiet und der ,OstseestraBe”
nicht mehr umsetzbar sein. Im Rahmen der Anpassung der Geldndehdhen durch Abgra-
bungen wird hier von der OstseestraBBe aus eine Einsehbarkeit des Sonstigen Sonderge-
bietes geschaffen. Einzelne Baumpflanzungen werden hier kinftig die Nutzungsgrenze
sichtbar machen. Auch entlang der ,Gllicksburger StraBe” sind Baumpflanzungen zum 61-
fentlichen Verkehrsraum vorgesehen.

Das geplante Sonstige Sondergebiet wird durch eine private Grunflache (10 m Breite und
ca. 65 m Lange) im Sudwesten begrenzt. In dieser Grinflache wird eine Doppelreihe von
Baumen (13 Stlick, Hochstamm mit Stammumfang min. 16-18 cm, mind. 3 x verpflanzt)
gepflanzt und dauerhaft erhalten; Abgange sind nachzupflanzen.

o Besonders geeignete Arten sind Feldahorn (Acer campestre), Spitzahorn (Acer plata-
noides), Winterlinde (Tilia cordata), Kirsche (Prunus spec.) und Hainbuche (Carpinus
betulus).

o Alle Baumpflanzungen sind in der Qualitdt Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt, Stamm-
umfang mind. 14/16 ¢cm, auszufiihren, dauerhaft zu erhalten und Abgénge sind nach-
zupflanzen.

Durch diese Grinflachen und Baumpflanzungen wird zusammen mit den Knickneuanla-
gen eine landschafts- und ortsgerechte Neugestaltung des Plangebiets erreicht.

Es besteht kein zusatzlicher Kompensationsbedarf.
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Stadt Kappeln
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gebiet stidlich der Borkumer Straf3e”
Begrundung mit Umweltbericht

- Satzung -

5.2.1.8 Schutzguter Kulturgiiter und sonstige Sachguter

Bestand:

Im Planbereich oder in planungsrelevanter Nahe sind entsprechend den Darstellungen
der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 1 und Nr. 28 sowie dem rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan keine Kulturdenkmale oder sonst wie wertvolle Gebdaude mit bauge-
schichtlichem Wert vorhanden.

Die Planung erfolgt in einem bereits als Sonstiges Sondergebiet mit verschiedenen Spezi-
fikationen und im Ubrigen in einem als Wohngebiet berplanten Bereich der Stadt Kap-
peln.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 dient entsprechend den detaillierten Anga-
ben in Kapitel 1. der zeitgemaBen Neustrukturierung der bisher nicht umgesetzten Pla-
nungen fur einen Lebensmittelfrischemarkt und einen Lebensmitteldiscountmarkt sowie
einer zugeordneten Stellplatzanlage mit einer Verkehrsanbindung an die OstseestraBe
und untergeordnet die Glicksburger StraBe zur Nahversorgung der Bewohner/innen des
Stadtquartiers ,Ellenberg“.

Auf die sonstigen Nutzungen einschlieBlich der benachbarten StraBen und Wohnnutzun-
gen wurde bereits oben eingegangen.

Bewertung:

Nach derzeitigem Kenntnisstand entfallt eine Bewertung hinsichtlich von Kulturdenkma-
len. Sofern dennoch denkmalpflegerisch relevante Objekte bekannt werden, so werden
diese in Rucksprache mit den zustéandigen Behérden in der Planung beachtet.

Die Sachglter werden entsprechend der bisher zuldssigen und vorhandenen Nutzungen
gemaf den Bebauungsplanen Nr. 1 und Nr. 28 so beachtet, dass mit Blick auf die jeweili-
gen SchutzbedUrfnisse keine erheblichen Beeintrachtigungen resultieren werden.

Vermeidung, Minimierung und Kompensation:

Grundséatzlich gilt entlang der L 286 eine 20 m messende anbaufreie Zone, die zu beach-
ten ist; d. h. hier dirfen keine baulichen Anlagen, Nebenanlagen und direkte Zufahrten
zum Plangebiet hergestellt werden.

Diese gesetzliche Ausgangssituation wurde mit der zustandigen StraBenbaubehérde ent-
sprechend der 6rtlichen Situation erértert. Im Ergebnis wurde von der zusténdigen Behér-
de wéahrend des Planaufstellungsverfahrens eine Unterschreitung des Regelabstandes
auf 15 m vom &duBeren Fahrbahnrand als zustimmungsfahig in Aussicht gestellt, da ab-
sehbar eine Herabstufung der LandesstraBe zu einer KreisstraBBe erfolgen soll, an der
dann eine 15,0 m anbaufreie Strecke zu beachten ware.

Im Bereich der ,OstseestraBe” ist bereits eine Linksabbiegespur in Richtung zum Plange-
biet vorhanden, so dass hier keine Anderungen erforderlich sind. Die Verkehrsanbindung
ist gemaB einer fachtechnischen Stellungnahme (s. Anlage zu dieser Begrindung) lang-
fristig leistungsfahig.

Die zum Schutz angrenzender Wohnnutzungen erforderlichen Mafnahmen zur Begren-
zung der Schallimmissionen sind in Zusammenhang mit dem Schutzgut Mensch bereits
dargelegt worden.
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Stadt Kappeln
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gebiet sidlich der Borkumer StraBBe*
Begriindung mit Umweltbericht

- Satzung -

Es sind keine weiteren MaBnahmen erforderlich oder vorgesehen.

5.2.1.9 Wechselwirkungen

5.2.2

5.2.2.1

Die obigen Beschreibungen verdeutlichen, dass das Plangebiet durch die weitgehend
nicht umgesetzten Bebauungsplane Nr. 1 und Nr. 28 gepragt ist. Als Folge der Nichtnut-
zung liegen hier bezlglich des Bewuchses Sukzessionsbereiche vor, fur die allerdings
schon ein Baurecht einschlieBlich der Moglichkeit zur Herstellung einer Verkehrsanbin-
dung gegeben ist.

In den Kapiteln 5.2.1.1 bis 5.2.1.8 wird deutlich, dass nach derzeitigem Kenntnisstand
und unter Auswertung der im Rahmen der nach dem BauGB durchgefuhrten Beteili-
gungsverfahren und der zur Bebauungsplanung erstellten Fachgutachten die einzelnen
Schutzgiiter in sehr unterschiedlichem MaBe von der geplanten Nutzung betroffen sein
werden. Dabei sind im Grundsatz nur relativ geringfligige Beeintrachtigungen bzw. Belas-
tungen der Schutzglter zu erwarten. Ausgenommen hiervon werden aufgrund des Nut-
zungscharakters des geplanten Vorhabens und des Schutzanspruches der umgebenden
reinen Wohnbebauung neben baulichen und organisatorischen MaBnahmen auch aktive
SchallschutzmaBnahmen zur Minderung der Gerauschbelastung erforderlich sein. Zudem
sind ErsatzmaBnahmen fir die in Anspruchnahme einer Knickstrecke und MaBnahmen
der Gringestaltung auch unter den Gesichtspunkten des Artenschutzes erforderlich.

Es sind dartber hinaus keine darzustellenden Wechselwirkungen bekannt, da alle pla-
nungsrelevanten Wirkungen des Planungsvorhabens bereits bei der Bearbeitung der ein-
zelnen Schutzglter beachtet werden. Dieses gilt insbesondere fir die Beachtung der
Sukzessionsflache mit Blick auf nunmehr zu beriicksichtigende Belange des Artenschut-
zes sowie zu erwartende Anderungen bezuglich der Flachenaufteilung bzw. Flachenan-
ordnung innerhalb des Plangeltungsbereiches. Vor dem Hintergrund der geanderten Nut-
zungsarten werden die Erfordernisse des Immissionsschutzes in die Planung eingestellt.

Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes

Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Die Planung wird ausgehend von den rechtskréaftigen Bebauungsplanen Nr. 1 und Nr. 28
zu einer Neustrukturierung der bisher geplanten Nutzungen innerhalb eines Sonstigen
Sondergebietes mit der nutzungsbegrenzenden Zweckbestimmung ,GroBflachiger Ein-
zelhandel / Nahversorgung” fihren. Es werden in unmittelbarer Ndhe zum Stadtquartier
.Ellenberg“ ein Lebensmittelfrischemarkt und ein Lebensmitteldiscountmarkt als ,Nahver-
sorgungszentrum*® angesiedelt.

Im Gegenzug entfallen die bisher zulassigen Nutzungen wie ein Baumarkt und eine
Tankstelle, denn fir diese Nutzungen ist aus heutiger Sicht an dem Standort und auch in
der damals festgesetzten FlachengréBe kein Bedarf gegeben. Die Stellplatzanlage wird
nach heutigen Gesichtspunkten angelegt unter Nutzung einer planerisch bestehenden
bzw. bereits vorbereiteten Anbindung an die L 286.
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Stadt Kappeln
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gebiet siidlich der Borkumer StraBe”
Begrindung mit Umweltbericht

5.2.2.2

- Satzung -

Durch die Planung wird der bereits jetzt fir gewerbliche Nutzungen vorgesehene Standort
gesichert und die Attraktivitét der nah gelegenen Wohnquartiere aufgrund einer guten Er-
reichbarkeit von Lebensmittelméarkten nachhaltig verbessert. Grundsétzlich neue Nutzun-
gen werden nicht etabliert.

Durch die gutachterliche Berticksichtigung des Artenschutzes gemaB BNatSchG und die
ebenfalls gutachterliche Priifung der immissionsschutzrechtlichen Belange wurde die Ver-
traglichkeit der Nutzung in den beiden aktuell zu erganzenden planerisch relevanten
Kernbereichen gepruft.

Zur angemessenen Entwicklung des bereits rechtsverbindlich berplanten Gebiets ist ei-
ne vollstandige Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft trotz der Planung in
einem bereits baulich gepragten Bereich nicht vermeidbar.

MaBnahmen zur Kompensation der Eingriffe in Knicks werden innerhalb des Planberei-
ches vorgesehen. Die nicht innerhalb des Plangebiets sinnvoll umsetzbaren Kompensati-
onsmaBnahmen werden auBerhalb des Plangeltungsbereichs in einem bestehenden
Ausgleichsflachenpool der Ausgleichsagentur Schleswig-Holstein GmbH abgegolten.

Die Schutzgiter als Kompartimente zur Beurteilung des Umweltzustandes werden nach
Abschluss aller MaBnahmen voraussichtlich nur in nicht erheblichem MaBe beeintrachtigt,
denn es ist davon auszugehen, dass die zu bilanzierenden nicht zu vermeidenden und
nicht zu minimierenden Eingriffe in die Schutzglter vollstédndig kompensiert werden kon-
nen.

Entwicklung bei Nichtdurchfithrung der Planung

Die Flachen kénnten wahrscheinlich weiterhin wie bisher auf Grundlage der rechtskrafti-
gen Bebauungsplane Nr. 1 und Nr. 28 bebaut und genutzt werden. Die zur Aufrechterhal-
tung einer Attraktivitdt und somit zur Sicherstellung einer Wirtschaftlichkeit erforderliche
Umstrukturierung der Bebauungen fir einen zeitgemaBen Betrieb der Einzelhandelsge-
schafte konnte hier in dem geplanten Umfange aus dem planungsrechtlichen Bestand
heraus ohne Anderungen der Bauleitplanungen nicht realisiert werden, so dass diese
Flachen mit hoher Wahrscheinlichkeit auch weiterhin brach liegen wirden.

5.2.3 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Der Einzelhandelsstandort im Bereich ,Gllicksburger StraBe“, ,Borkumer StraBe“ und
OstseestraBe” weist die in Kap. 5.1.1 genannten Standortqualitaten auf.

Die Flachen im Plangeltungsbereich werden so weit wie méglich aus planungsrechtlich
bestehenden Bauflachen entwickelt, um zuséatzliche Flachenbeanspruchungen méglichst
vermeiden zu kénnen.

Die Stadt Kappeln geht aufgrund der vorstehend in Kap. 5.1 und 5.2 genannten Ge-
sichtspunkte davon aus, dass grundsétzlich andere Flachen fir die Bereitstellung ver-
gleichbarer Bauflachen unter wirtschaftlicher Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur
mit den vorangestellten stadtebaulichen Zielsetzungen nicht in Frage kommen.
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Stadt Kappeln
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gebiet sudlich der Borkumer Straf3e®
Begrindung mit Umweltbericht

- Satzung -

5.3. Zusitzliche Angaben

5.3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Zur Aufstellung der 1. Anderung Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gebiet siidlich der Borkumer
StraBe" wurden im Wesentlichen folgende zu nennenden Verfahren angewendet.

~Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung”

Zur Planung ist zur Berechnung des erforderlich werdenden Kompensationsbedarfs auf
Grundlage der geltenden Erlasse vom 30.3.2011 und vom 03.07.1998 eine Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung erstellt worden. Die Bilanzierung wurde schutzgutbezogen in den
Umweltbericht integriert.

Uber die Belange des Naturschutzes im Bauleitplan ist nach § 18 Bundesnaturschutzge-
setz in Verbindung mit den §§ 1, 1a, 2 und 2a BauGB zu entscheiden. Der Eingriff ist so-
weit wie mdglich zu vermeiden.

Nicht vermeidbare Eingriffe sind zu minimieren. Verbleibende Beeintrachtigungen sind
auszugleichen (§§ 14 und 15 BNatSchG in Verbindung mit § 1a BauGB).

Belange des Artenschutzes nach BNatSchG*

Zur angemessenen und fachgerechten Beachtung artenschutzrechtlicher Bestimmungen
geman § 44 BNatSchG wurde ein Fachbeitrag durch das Biologenbiro GGV erstellt, in
dem auf Grundlage von Geldndebegehungen und einer ergdnzenden Potenzialanalyse
die mdglicherweise betroffenen nach § 7 BNatSchG besonders oder streng geschutzter
Arten ermittelt und in den Umweltbericht in den Kapiteln zu den Schutzgitern Pflanzen
und Tiere integriert wurden.

Die Untersuchungsergebnisse wurden im Rahmen der Bebauungsplanung beachtet.

L.Larmtechnische Untersuchung”

Zum Schutz der Nachbarschaft und der geplanten Nutzungen im Plangeltungsbereich vor
Immissionen aus Gewerbeldrm und Verkehrslarm sowie zur fachgerechten Beurteilung
der Planungssituation einschlieBlich der Empfehlung geeigneter MaBnahmen zur Vermei-
dung und Minderung von Larmimmissionen wurde eine gutachterliche Untersuchung er-
stellt.

Die Ergebnisse wurden im Rahmen der Bebauungsplanung beachtet und planungsrecht-
lich umgesetzt. Im Rahmen nachgeordneter Baugenehmigungsverfahren kénnen Lage,
Anzahl und Art von Fahnenmasten und die Beleuchtung des Werbepylons durch das
LLUR bewertet und bestimmt werden.

Verkehrliche Stellungnahme*

Zur Sicherstellung einer verkehrssicheren und ausreichend leistungsfahigen Verkehrsan-
bindung wurde eine entsprechende verkehrliche Priifung vorgenommen und in eine Stel-
lungnahme eingebracht.

Die Ergebnisse wurden im Rahmen der Bebauungsplanung beachtet und planungsrecht-
lich umgesetzt.
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Stadt Kappein
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gebiet stidlich der Borkumer StrafBe”
Begriindung mit Umweltbericht

- Satzung -

~Baugrunduntersuchung”

Zur ersten Beurteilung der Eignung des Gebiets fir eine Bebauung sowie zur vorlaufigen
Prifung der Durchlassigkeit des Bodens zur ggf. Versickerung von unbelastetem Nieder-
schlagswasser wurden Sondierungsbohrungen niedergebracht und ausgewertet.

Die Ergebnisse wurden im Rahmen der Bebauungsplanung beachtet und sind in der wei-
teren Projektentwicklung objektbezogen auszuwerten.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 wird auf Grundlage des BauGB erarbeitet,
wonach gemaB § 17 UVPG die Prufung der Umweltvertraglichkeit im Aufstellungsverfah-
ren nach den Vorschriften des BauGB durch eine ,Umweltprifung® gemaB § 2 Abs. 4
BauGB erfolgt.

Das so genannte ,Scoping“ nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde in schriftlicher Form durchge-
fuhrt, ausgewertet und mit der Beratung und Beschlussfassung zum Entwurfs- und Aus-
legungsbeschluss in die Entwurfsplanung eingestellit.

Es wurde auf Basis der vorliegenden und im Umweltbericht zusammengestellten Informa-
tionen festgestellt, dass unter Bericksichtigung und Umsetzung der vorgetragenen Ver-
meidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen keine erheblichen nachteili-
gen Umweltauswirkungen zu erwarten sind bzw. verbleiben werden.

5.3.2 Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung
der erheblichen Umweltauswirkungen

Im Rahmen der Bebauungsplanung und der hierzu durchgefihrten Umweltpriifung wur-
den folgende erhebliche Umweltauswirkungen festgestellt und erforderliche MaBnahmen
wurden zugeordnet:

» Eingriffe in das Schutzgut ,Pflanzen” sind durch Knickneuanlagen und Heckenpflan-
zungen auszugleichen. Die Durchfihrung und Sicherung der MaBnahme obliegt dem
Vorhabentrager bzw. dem Bauausfiihrenden.

» Alle Knicks unterliegen dem Schutz des § 21 Abs. 1 Ziffer 4 LNatSchG. Fir die pla-
nungsrechtlich erméglichte Inanspruchnahme von Knicks, deren Umfang und Aus-
gleich ermittelt und bilanziert wurde, wurde seitens der unteren Naturschutzbehdrde
im Rahmen der Beteiligungsverfahren nach BauGB eine Befreiung in Aussicht ge-
stellt.

Ein gesonderter Antrag auf Knickrodung ist nicht erforderlich. Die Ausnahmegeneh-
migung zur Knickrodung erfolgt durch die untere Naturschutzbehérde des Kreises
Schleswig-Flensburg im Rahmen des Bauantrages auf Grundlage der B-Plan - Sat-
zung.

> Alle Arbeiten an Gehdlzen dirfen gemaB § 27a LNatSchG nur zwischen dem 1.10.
und dem 14.3. ausgefiihrt werden. Die Beachtung dieser MaBgabe obliegt dem Aus-
fuhrenden.

> Bei allen Arbeiten an Gehdlzen sowie bei baulichen Tatigkeiten an vorhandenen Ge-
bauden sind die Belange des Artenschutzes gemaB § 44 BNatSchG zu beachten.
Diese Aufgabe obliegt dem Ausfihrenden.
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Stadt Kappeln
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gebiet sidlich der Borkumer StraBe”
Begrindung mit Umweltbericht

- Satzung -

» Eingriffe in das Schutzgut ,Boden* kénnen auBerhalb des Plangeltungsbereichs auf
Teilflachen des Oko-Kontos ,Reesholm 1“ der Ausgleichsagentur Schleswig-Holstein
GmbH kompensiert werden. Die Bereitstellung der Flachen gemans dieser Planung er-
folgt durch eine vertragliche Vereinbarung durch den Trager des Vorhabens mit der
Ausgleichsagentur.

Somit geht die Uberwachung der MaBnahme an die Ausgleichsagentur Schleswig-
Holstein GmbH, Eschenbrook 4, 24113 Molfsee, Uiber.

> Eingriffe in das Landschaftsbild bedirfen zur Kompensation durch die Neugestaltung
von Grunflachen und die Pflanzung von Gehdlzen auch im Bereich der Bau- und
Stellplatzflachen. Die Bereitsteliung der Flachen und die Sicherung der Pflanzung
gemaB dieser Planung muissen durch die plangebende Gemeinde bzw. durch den
Grundstickseigentimer erfolgen.

Weitere erhebliche Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

5.3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Stadtvertretung der Stadt Kappeln hat am 15.02.2012 den Beschluss zur Aufstellung
eines Bauleitplanverfahrens gefasst flir ein ca. 2,5 ha groBes Gebiet stdlich der ,Borku-
mer StraBe“. Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen das Flurstiick 215 der Flur 6 in der
Gemarkung Loitmark der Stadt Kappeln. Zusatzlich in den Plangeltungsbereich aufge-
nommen werden Teilflachen der ,OstseestraBBe” (L 286) zur Sicherstellung der verkehrli-
chen Anbindung und Freihaltung von Sichtfeldern; Gberwiegend in éffentlichen Verkehrs-
flachen.

Die Planung wird ausgehend von den rechtskraftigen Bebauungsplanen Nr. 1 und Nr. 28
zu einer Neustrukturierung der bisher geplanten Nutzungen innerhalb eines Sonstigen
Sondergebietes fihren. Es werden in unmittelbarer Ndhe zum Stadtquartier ,Ellenberg”
ein Lebensmittelfrischemarkt und ein Lebensmitteldiscountmarkt als ,Nahversorgungs-
zentrum*® angesiedelt.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt hauptsachlich Gber eine bereits straBenverkehrlich vor-
bereitete Zufahrt von der L 286 aus. Eine erganzende Zufahrt wird von der ,Glucksburger
StraBe*” erfolgen kénnen.

Die Entwicklung des Plangebietes entspricht den stadtebaulichen und landschaftsplaneri-
schen Zielsetzungen, die ihren Niederschlag in den Darstellungen der 37. Anderung des
Flachennutzungsplanes und der festgestellten Landschaftsplanung der Stadt Kappeln ge-
funden werden bzw. haben. Entsprechend der landesplanerischen Stellungnahme stehen
auch Ubergeordnete Planungen und Ziele der Raumordnung den stadtischen Planungs-
zielen nicht entgegen.

Zur angemessenen Entwicklung des bereits rechtsverbindlich Oberplanten Gebietes ist
eine vollstdndige Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft trotz der Planung in
einem bereits baulich gepragten Bereich nicht vermeidbar.
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Stadt Kappeln
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gebiet sidlich der Borkumer StraBe”
Begriindung mit Umweltbericht

- Satzung -

Beeintrachtigungen des Schutzguts Mensch sind nicht zu erwarten, da die Emissionen
der sich im Sonstigen Sondergebiet ansiedelnden Betriebe sowohl durch den Bau einer
zu den nérdlich angrenzenden Wohnnutzungen wirksamen Larmschutzwand und durch
die Einhausung der Anlieferzone als auch durch weitere larmmindernde MaBnahmen bau-
licher und organisatorischer Art soweit gemindert werden, dass die Larm - Immissions-
richtwerte der TA Larm fiir Reine Wohngebiete von max. 50 dB(A) tags und 35 dB(A)
nachts eingehalten werden.

Der entstehende bzw. zu erwartende Verkehr kann problemlos Uber die geplante Grund-
stuckszufahrt zur L 286 abgewickelt werden.

Erholungsnutzungen oder -einrichtungen werden nicht beeintrachtigt. Der vorhandene
Geh- und Radweg entlang der L 296 bleibt erhalten.

Eingriffe in das Schutzgut Pflanzen sind durch den Verlust eines ca. 73 m langen Knicks
zu erwarten. Zur Kompensation werden entlang der Nordseite des Plangebietes 80 m auf
einer ansonsten naturnah zu entwickelnden privaten Grunflache hergestellt. Der Kom-
pensationsbedarf wird vollstandig innerhalb des Plangeltungsbereichs abgegolten.

Zudem ist zu beachten, dass alle Arbeiten an Gehdlzen einschlieBlich von Pflegeschnitten
und das ,auf den Stock setzen" von Gehélzen geméaB § 27a LNatSchG nur zwischen dem
01.10. und dem 14.03. ausgefuhrt werden durfen.

Bestehende Waldflachen oder markante GroBbaume werden aufgrund der Aufstellung
des B-Plans nicht beeintrachtigt.

Eingriffe in das Schutzgut Tiere kdonnten durch die 0. g. Knickrodungen und allgemein
durch Gehdlzféllungen auch kleiner Einzelgehdlze entstehen.

Dies wird vermieden bei einer Ausfihrung im Zeitraum zwischen 01.10. und 14.03. au-
Berhalb der Vogelbrutzeit. Bei Beachtung der o. g. MinimierungsmaBnahme sind keine
Eingriffe in potenzielle Lebensrdume der nach § 7 BNatSchG streng geschiitzten Vogel-
arten oder anderer artenschutzrechtlich relevanter Arten zu erwarten. Eine Verletzung der
artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote gemaB § 44 BNatSchG erfolgt nicht. Es besteht
kein Kompensationsbedarf.

Zur Uberpriifung dieser Erkenntnisse wurden faunistische Untersuchungen im Plangebiet
durchgefihrt. Artenschutzrechtliche Relevanzen wurden nicht festgestellt.

Zudem ist zu erwarten, dass durch die Sicherung und Anlage von Grinfladchen mit unter-
schiedlichen Gehdlzstrukturen im Norden und im Siidwesten des Plangeltungsbereichs
hier positive Wirkungen auf verschiedene Tiergruppen einschlieBlich der in Gehblzen bru-
tenden Vogel und der Nahrungshabitate von Flederm&usen haben wird.

Schutzgut Pflanzen und Schutzgut Tiere: Von der Planung werden keine Schutzgebie-
te geman §§ 23 bis 29 BNatSchG betroffen sein.

Flachen und Erhaltungsziele des Systems NATURA 2000 (FFH-Gebiet oder ein EU-
Vogelschutzgebiet) werden ebenfalls nicht betroffen sein.
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Stadt Kappeln
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gebiet stidlich der Borkumer StraB3e*
Begrindung mit Umweltbericht

- Satzung -

Eingriffe in das Schutzgut Boden entstehen durch die Entwicklung von Bauflachen ein-
schlieBlich der Flachen flr Zufahrten, Stellplédtze und Nebenanlagen uber das bisher zu-
lassige MaB hinaus. Es resultiert ein Kompensationsbedarf in H6he von 2.330 m2, der auf
einer geeigneten Flache im externen Oko-Konto ,Reesholm 1" (Fusinger Au) der Aus-
gleichagentur Schleswig-Holstein GmbH vertraglich zugeordnet und abgegolten wird.

Eingriffe in das Schutzgut Wasser beschranken sich auf eine Verdnderung der Regen-
wasserableitung, da eine Versickerung aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht méglich
sein wird. Das anfallende Oberflachenwasser wird innerhalb des Sonstigen Sondergebie-
tes gesammelt und mit Sandfang und Rickhalteanlagen oder -funktionen gedrosselt Gber
das bestehende Leitungssystem der Vorflut zugefiihrt; dies bedarf der genauen Prifung
im Rahmen der Hochbauplanung.

Eingriffe in die Schutzgiiter Luft und Klima sind nicht zu kompensieren, da durch die
geplanten Bebauungen keine erheblichen Beeintrachtigungen dieser Schutzguter zu er-
warten sind.

Erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Landschaft (= Stadtbild) werden durch die Uber-
planung von bereits gemaB der Bebauungspldne Nr. 1 und Nr. 28 bebaubaren Fléachen
und die Nutzung einer bereits vorbereiteten Anbindung an die L 286 vermieden. Ein verlo-
ren gehender Knick wird innerhalb des Plangebietes neu angelegt (vgl. Schutzgut Pflan-
zen). Zudem werden vornehmlich in Grinflachen sowie innerhalb der Stellplatzanlagen
sowie zur ,Gllcksburger StraBe* Baume und zwei naturnahe Hecken gepflanzt.

Insgesamt werden die Bauflachen orts- und landschaftsgereicht in einer Weise neu ges-
taltet, so dass weitere MaBnahmen nicht erforderlich sind.

Eingriffe in das Schutzgut Kulturgiter entstehen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht.

Das Schutzgut sonstige Sachgiiter wird entsprechend der bisher zuldssigen und vor-
handenen Nutzungen gemaB den Bebauungsplanen Nr. 1 und Nr. 28 so beachtet, dass
mit Blick auf die jeweiligen Schutzbedirfnisse keine erheblichen Beeintrachtigungen re-
sultieren werden. Entlang der L 286 geht eine auf 15 m reduzierte anbaufreie Zone in die
Planung ein. Bestehende Versorgungseinrichtungen und Leitungstrassen sind durch den
Trager des Vorhabens zu beachten. Belange der Bundeswehr werden durch die Planung
nicht in einem planungsrechtlich relevanten MaBe beruhrt.

Durch die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 wird eine angemes-
sene Entwicklung des Sonstigen Sondergebietes planungsrechtlich so ermdglicht, dass
die zu erwartenden Eingriffe im Zuge der Realisierung durch geeignete MaBnahmen zur
Vermeidung, Minimierung so weit verringert oder so weit kompensiert werden, dass keine
erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzglter verbleiben werden, die nicht im Rahmen
eines nachgeordneten Genehmigungsverfahren gelést werden konnten.

Erhebliche Umweltauswirkungen sind bei Beachtung und Umsetzung der genannten
MaBnahmen nicht zu erwarten.

Buro fUr integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS.S 67
in freier Kooperation mit Giinther & Pollok - Landschaftsplanung



Stadt Kappeln
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gebiet slidlich der Borkumer Stra3e”
Begrindung mit Umweltbericht

- Satzung -

5.4. Kosten der KompensationsmaBnahmen

Es sind Kosten flr die Bereitstellung der Kompensationsflachen von 2.330 m2 fir Kom-
pensationsmaBnahmen im externen Oko-Konto ,Reesholm 1* der Ausgleichsagentur
Schleswig-Holstein GmbH zu beachten.

Far die Anlage eines neuen Knicks sind ca. € 40,00 je lfd. Meter zu veranschlagen, also
80 m x € 40,00 = € 3.200,00 zzgl. gesetzlicher Mehrwertsteuer und anteilige Grund-
stickskosten.

Fir die aus gestalterischen Griinden geplanten Baumpflanzungen in der GrdBe mind. 3xv
StU mind 16/18 cm sind ca. € 500,00 pro Stick anzusetzen.

Die Pflanzung der beiden 3-reihigen Hecken in den privaten Grinflachen ist mit ca. €
10,00 je Ifd. m anzusetzen, zusammen ca. € 1.050,00.

6. Stadtebauliche Zielsetzungen (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Ausgehend von der stadtischen Grundsatzentscheidung, den unter Kapitel 3. beschriebe-
nen Bereich sudlich der ,Borkumer StraBe* als Verlagerungsstandort flir eine Nahversor-
gung insbesondere flr das Stadtquartier ,Ellenberg” zu entwickeln, wurde auf Grundlage
eines aktuellen Lage- und Héhenplanes und in inhaltlicher Abstimmung mit den erforder-
lich werdenden immissionsschutzrechtlichen, grinordnerischen und erschlieBungstechni-
schen sowie hochbaulichen MaBnahmen ein gemeinsames stadtebauliches Gesamtkon-
zept erarbeitet, deren gemeinsamen Zielsetzungen sich wie folgt charakterisieren lassen :

» Nutzung einer bereits planungsrechtlich vorbelasteten Flache fir die Verlagerung und
Ansiedlung eines Nahversorgungszentrums mit zugeordneten Stellplatzflachen

» Verringerung des ErschlieBungsaufwandes und Nutzung der vorhandenen techni-
schen Infrastruktur u. a. durch Anknipfen an das bestehende Uberértliche und oOrtliche
StraBennetz und Anschluss an das vorhandene Leitungs- und Versorgungsnetz

» Anbindung des fuBlaufigen Kundenverkehrs zum Nahversorgungszentrum an beste-
hende Wegeverbindung an der Glicksburger StraBe und an der OstseestraBBe

» Minimierung des Versiegelungsgrades auf das unbedingt erforderliche MaB und Be-
achtung eines schonenden Umgangs mit dem Schutzgut Boden (Bodenschutzklausel)
durch eine kompakte und flachensparende Bebauung

» Sicherung und Gewahrleistung gesunder Wohnverhéltnisse gegenutber Gewerbelarm
aus dem Betrieb des Verbrauchermarktes

» Ausweisung und Nachweis notwendiger und hinreichend dimensionierter Stellplatzfla-
chen fir das geplante Vorhaben

» Sicherung und Entwicklung von Feiflachen im Norden des Plangebiets zur Anlage von
Grunflachen mit ergdnzenden Baumpflanzungen und blitenreichen Freiflachen

» Anlage von Baumpflanzungen zur Gringestaltung des o&ffentlichen Verkehrsraums
der Glicksburger StraBBe und der Stellplatzanlage des Nahversorgungszentrums

» Minimierung méglicher Beeintrachtigungen des Stadtbildes durch Vorgaben zur abso-
luten H6he baulicher Anlagen (Gebaudehdhe)
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Stadt Kappeln
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gebiet stidlich der Borkumer StrafBe”
Begrindung mit Umweltbericht

- Satzung -

Diese vornehmlichen stadt- und landschaftsplanerischen, aber auch erschlie Bungstechni-
schen sowie immissionsschutzrechtlichen Anforderungen an das stadtebauliche Gesamt-
konzept werden mit der Satzung in der abschlieBend beschlossenen Planfassung pla-
nungsrechtlich umgesetzt. Im Sinne einer stadtebaulich geordneten Entwicklung sind un-
ter anderem die stadtstrukturellen Erfordernisse und Bedirfnisse in Abhangigkeit zu den
ortlichen Gegebenheiten und Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege un-
ter den o. g. planerischen Grundsatzen fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28
entwickelt worden.

Mit dem stadtebaulichen Konzept wird als bestimmendes Entwurfsprinzip das stadtebauli-
che und landschaftsplanerische Ziel verfolgt, vermeidbare Eingriffe in die Natur und in
das Orts- und Landschaftsbild zu unterlassen und unvermeidbare Eingriffe so gering wie
moglich zu halten (= Vermeidungs- und Minimierungsgebot nach §§ 14 und 15 BNat-
SchGi. V. m. § 1a BauGB).

Die Planung verbindet nach Auffassung der stédtischen Gremien grundsatzlich die stadt-
strukturellen und landschaftsplanerischen Anforderungen mit den immissionsschutzrecht-
lichen sowie den erschiieBungstechnischen Erfordernissen innerhalb eines optimierten
Gesamtkonzeptes, das den jeweiligen Fachplanungen auch getrennt gerecht werden soll-
te.

7.  Artund MaB der baulichen Nutzung, iberbaubare Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)

Art der baulichen Nutzung / Nutzungsbeschrankungen:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Das innerhalb des Plangebietes geplante Bauvorhaben wird nach der besonderen Art
seiner Nutzung als Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,GroBflachi-
ger Einzelhandelsbetrieb” und der nutzungsbegrenzenden Art ,Nahversorgung® festge-
setzt. Im Hinblick auf die geplante Nutzung ist es der Stadt Kappeln wichtig, dass die Art
und das MaB der Nutzungen innerhalb des festgesetzten Sonstigen Sondergebietes sich
in die zusammenfassende o. g. Zweckbestimmung einordnen miissen, um ausschlieBlich
diese Zweckbestimmung auch tatsachlich ausiiben zu kénnen.

Dementsprechend wird im Teil B (Text) festgesetzt, dass innerhalb des Vorhabengebie-
tes ein Lebensmittelfrischemarkt mit einer Verkaufsfliche von maximal 1.700 m2 und ein
Lebensmitteldiscountmarkt mit maximal 1.000 m2 zuldssig ist, wobei eine rdumliche Tren-
nung der zuldssigen Nutzungen nicht notwendig sein wird. Somit kann sichergestellt wer-
den, dass entsprechend den stadtstrukturellen Gegebenheiten in der Stadt Kappeln und
bezogen auf das Stadtquartier ,Ellenberg® ein differenzierter und zukunftsfahiger
Verbrauchermarkt als innerstadtischer Nahversorger entstehen kann.

MaB der baulichen Nutzung:

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das MaB der baulichen Nutzung wird fiir das Sonstige Sondergebiet durch Festsetzung
der hdchstzuldssigen Grundflache (GR max.) zuzlglich baulicher Nebenanlagen mit de-
ren Zufahrten und Betriebsflachen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO in Abhangigkeit zur
Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflache und durch die maximale Héhe bauli-
cher Anlagen als Gebaudehdhe im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB qualifiziert bestimmt.
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Stadt Kappeln
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gebiet stdlich der Borkumer StraBe”
Begrindung mit Umweltbericht

- Satzung -

Ergdnzend hierzu wird festgesetzt, dass innerhalb des Sonstigen Sondergebiet die
héchstzulassige Grundflache fir bauliche Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO ins-
gesamt 8.000 m2 betragen kann, wobei die Inanspruchnahme dieser Grundflache nur in-
nerhalb der nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB planzeichnerisch festgesetzten Flachen und in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache zuléssig ist.

Uberbaubare Flichen:
(§ 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO

Auch unter Berlicksichtigung der auBeren Rahmenbedingungen des Grundstickszu-
schnitts und insbesondere aufgrund der vorgezeichneten Anbindung des Nahversor-
gungszentrums an die L 286 hat die Stadt Kappeln mit der Satzung darauf geachtet, dass
die festgesetzten Baugrenzen noch einen gewissen, aber eher kleinen Spielraum zur
Platzierung des Verbrauchermarkties bieten.

Grundflache fir Stellplatze, Carports mit deren Zufahrten und Nebenanlagen:
(nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO)

Neben den Grundflachen fiir die Hauptgeb&ude betrdgt die héchstzuldssige Grundflache
fur bauliche Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO entsprechend der Festsetzung im
Text (Teil B) insgesamt 8.000 m2, wobei die in Anspruchnahme dieser Grundflache nur
innerhalb der nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB als ,St“ planzeichnerisch festgesetzten Fla-
chen und innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache zulassig ist.

Nebenanlagen:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Innerhalb der Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Gemeinschaftsanlagen sind
entsprechend den vorhabensbedingten Anforderungen und in Verbindung mit den ortli-
chen Bauvorschriften zur Zulassigkeit von Werbeanlagen folgende Nutzungen aligemein
zuldssig:

o die Errichtung eines Werbepylons als bauliche Anlage bis zu einer Grundflache von
max. 50 m?2 ausschlieBlich in Verbindung mit dem festgesetzten Nutzungszweck zu-
lassig im slidlichen Bereich der Stellplatzanlage und die Errichtung von bis zu 8 Fah-
nenmasten. Immissionsschutzrechtliche Belange sind im Rahmen eines nachgeord-
neten Baugenehmigungsverfahrens zu beachten und seitens des Antragsstellers
nachzuweisen.

Somit kann einerseits den stadtgestalterischen Anforderungen Rechnung getragen und
andererseits ein unkontrolliertes MaB an baulichen Nebenanlagen vermieden werden.

Hoéhe baulicher Anlagen:
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Aufgrund der stadtstrukturell integrierten Lage des Plangebietes sowie zur Wahrung des
Stadtbildes wird die Begrenzung der Héhe baulicher Anlagen durch die Festsetzung einer
gebaudebezogenen hdchstzuldssigen Gebdude- und auch Anlagenhéhe (GH max.), je-
weils bezogen auf Normal Null, fiir erforderlich erachtet und dementsprechend in der
Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.
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Stadt Kappeln
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gebiet siidlich der Borkumer StrafBe*
Begrundung mit Umweltbericht

- Satzung -

Als Ausnahmen darf bzw. ist

e die hdchstzulassige Gebaudehdhe bis zu 1,5 m fur technisch notwendige Aufbauten
(z. B. Brandschutzlifter, Luftungsanlagen, Wéarmertckgewinnung und sonstige not-
wendige technischen Einrichtungen und Anlagen) als untergeordnete Bauteile bis zu
maximal 1% der Grundflache des betroffenen Hauptgebaudes Uberschritten werden,

* die festgesetzte maximal zulassige Gebaudehdhe fur den zentralen Eingangsbereich
bei einer Grundflache von maximal 100 m2 um 4,0 m Uberschritten werden,

e die Errichtung von Sonnenkollektoren auf dem Dach des Hauptbaukérpers allgemein
zuldssig, wobei die maximal zulassige Gebaudehdhe fir diesen Nutzungszweck um
maximal 2,0 m Uberschritten werden darf.

Abweichende Bauweise:
(§ 22 Abs. 4 BauNVO)
Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ist eine von der offenen Bauweise abweichende

> a < Bauweise mit Gebaudelangen lber 50 m festgesetzt. Die Begrenzung der Gebau-
deléange erfolgt durch die Oberbaubaren Flachen.

Far die Errichtung der erforderlich werdenden Larmschutzwand dirfen die Abstandsfla-
chen bis zur Halfte innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache der ,Glucksburger StraBe*
nachgewiesen werden.

Grinordnung:

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

An dieser Stelle wird auf die ausfuhrlichen Ausfiihrungen und Darlegungen zu den grin-
gestalterischen Festsetzungen im Umweltbericht (Kapitel 5ff) verwiesen.

Ortliche Bauvorschriften:
(§ 84 LBO)

Im Sinne des sich ,Einfligen” in die umgebene Siedlungsstruktur werden flir das Sonstige
Sondergebiet 6rtliche Bauvorschriften in Bezug auf die auBere Gestaltung baulicher An-
lagen gemaR § 84 Landesbauordnung (LBO) textlich insoweit festgesetzt, wie sie zur
Wahrung und Neugestaltung des Stadtbildes erforderlich sind.

Die wesentlichen Regelungs- und Festsetzungserfordernisse zur Sicherung einer stadte-
baulich geordneten Entwicklung werden unter Einhaltung der duBeren und értlichen Ge-
gebenheiten vornehmlich in den Festsetzungen zur besonderen Nutzungsart und zum
MaB der baulichen Nutzung sowie zur Héhe und Gestaltung baulicher Anlagen, wie zuvor
dargelegt, gesehen.

Anmerkung:

Im Hinblick auf eine &lter werdende Bevdlkerung und den damit verbunden Anforderun-
gen an die Erreichbarkeit und Zugénglichkeit von Einrichtungen mdchte die Stadt Kap-
peln den Trager des Vorhabens fir dieses Thema sensibilisieren und darauf aufmerksam
machen, im Rahmen der Hochbau- und Freiraumplanung an eine méglichst barrierefreie
Gestaltung im und auBerhalb des Gebaudes und der Stellplatzanlagen zu achten.
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Stadt Kappeln
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gebiet stdlich der Borkumer Straf3e”
Begriindung mit Umweltbericht

- Satzung -

8. Natur, Landschaft, Grinordnung und Eingriffsregelung
(§ 1a Abs. 2 Satz 2 und Abs. 3i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

Mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ist eine Inanspruch-
nahme von bisher nicht bebauten Fléachen entsprechend der qualifizierten Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung (siehe Umweltbericht Kapitel 5 ff) nicht verbunden. Die erfolgt in
einem Bereich, der durch die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 1 und Nr. 28 bereits fur
eine bauliche Nutzung planungsrechtlich vorgesehen sind.

Nach den §§ 14 bis 18 BNatSchG sind bei Bauleitplanen, die Eingriffe in Natur und Land-
schaft erwarten lassen, hinsichtlich des Belanges von Naturschutz und Landschaftspflege
das Vermeidungsgebot und die Ausgleichs- und Ersatzpflicht zu berticksichtigen und dar-
Uber im Rahmen der Gesamtabwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB abschlieBend zu ent-
scheiden.

Die Vorschrift stellt klar, dass die Entscheidung Uber MaBnahmen im Sinne des § 19
BNatSchG in der gemeindlichen Abwagung nach den materiellen und verfahrenstechni-
schen Vorschriften des BauGB erfolgen soll, also nach Abwégungsgrundsétzen und nicht
nach Optimierungsgrundsatzen, wobei gemaB dem gemeinsamen Runderlass vom
03.07.1998 stets eine volle Kompensation der Eingriffe durch geeignete Maflnahmen an-
zustreben ist, insbesondere dann, wenn der Ausgleich auch auBerhalb des Plangebiets
erfolgen soll.

Mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ist zur Beurteilung der
planungsrechtlich zu erwartenden Eingriffssituation unter Wurdigung der schutzgutbezo-
gen ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes im Rahmen des Umweltbe-
richts (vgl. Kapitel 5 ff) die Erstellung eines qualifizierten Fachbeitrages im Rahmen einer
landschaftsplanerischen Begleitung als Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ausreichend
und ist integrierter Bestandteil dieser Begriindung mit Umweltbericht.

MaBnahmen der Grinordnung und der Landschaftspflege, die dazu dienen, die zu erwar-
tenden Beeintrdchtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder den Erhalt
und die Neugestaltung des Landschaftsbildes auf den Grundstiicken, auf denen die Ein-
griffe zu erwarten sind, oder im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu
mindern oder auszugleichen, werden, soweit hierflr eine stadtebaulich begrindete
Rechtsgrundlage nach § 9 Abs. 1 BauGB bzw. nach § 84 LBO besteht, planzeichnerisch
und textlich festgesetzt. Ansonsten erfolgt eine Ubernahme als Empfehlung bzw. Hinweis
flir die nachgeordneten Genehmigungsverfahren, soweit noch erforderlich, wenn nicht be-
reits im Umweltbericht dargelegt.

Der bilanzierte Kompensationsbedarf wird einerseits innerhalb des Plangeltungsbereiches
festgesetzt und andererseits aus dem Okokonto "Reesholm 1" (Flsinger Au) mit der er-
forderlich werdenden FlachengréBe abgeldst.

Die innerhalb des Plangebiets festgesetzte KompensationsmaBnahme wird gemai § 9
Abs. 1a Satz 2 BauGB dem Sonstigen Sondergebiet als Eingriffsverursacher zugeordnet.

Hinweise und Empfehlungen:

Entsprechend den griinordnerischen Zielsetzungen und den MaBnahmen zur Vermeidung
und Minimierung von Eingriffen in die Schutzgiter werden folgende Hinweise und Emp-
fehlungen fir die Umsetzung der Sondergebietsplanung und flr die privaten Bauherrn
geben:
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10.

- Satzung -

» Die gartnerisch zu gestaltenden Bereiche sollten naturbetont gepflegt werden, z. B.
durch das Zulassen von Spontanwuchs, den Verzicht auf haufiges Mahen und den
Verzicht auf Biozide und mineralische Dunger.

‘7

Auffangen des anfallenden Niederschlagswasser auf den privaten Grundstiicksfla-
chen und ggf. Nutzung als Brauchwasser oder zur Bewasserung der Freiflachen.

» Fur die Ausleuchtung der Betriebsflachen sollten Niederdruck-Natriumdampf-Lampen
oder &hnliche insektenfreundliche Leuchtmittel verwendet werden, wobei die Lichtlen-
kung ausschlieBlich in die Bereiche erfolgen soll, die kinstlich beleuchtet werden
missen.

» Vor Beginn der Bautétigkeiten ist der Oberboden von der in Anspruch zu nehmenden
Flachen zu sichern, und, soweit es flir vegetationstechnische Zwecke verwendet wird,
seitlich auf Mieten zu setzen. Oberboden darf nicht in den Kern der Knickwaélle einge-
bracht werden.

Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Auf Grundlage eines konkret beabsichtigten Vorhabens innerhalb der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 28 und unter Berlicksichtigung der angrenzenden schitzenswerten
Nutzungen wurden fir das geplante Sonstige Sondergebiet die zu erwartenden Ge-
rauschimmissionen im Rahmen einer ,Larmtechnischen Untersuchung® (s. Anlage zu die-
ser Begrindung) gutachterlich untersucht (vgl. hierzu die ausfihrlichen Darlegungen im
Kapitel 5.2.1.1 - Schutzgut Mensch des Umweltberichtes).

MaBnahmen zur Minimierung méglicher Larmbelastungen wurden entsprechend den gu-
tachterlichen Untersuchungsergebnissen in der planungsrechtlichen Konsequenz als
planzeichnerische (Teil A) und als textliche Festsetzungen (Teil B) nach § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB in die Satzung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 aufgenommen.

Der Nachweis bleibt dem nachgeordneten bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren
entsprechend der konkret beantragten Nutzung und Vorhaben vorbehalten. Die gilt auch
fur die gesondert zu beantragenden Fahnenmasten und fir die Beleuchtung des Werbe-
pylons.

Verkehr (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsinfrastruktur ist mit der ,Glicksburger StraBe” und der LandesstraBe Nr. 286
(LOstseestraBe”) sowie der BundesstraBe Nr. 203 als auBere verkehrliche ErschlieBung
des Plangebiets vorhanden.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt mit der Hauptzufahrt von der ,OstseestraBe” (L
286) uber den bereits vorgezeichneten Zufahrtsbereich aus. Fir den gebietsbezogenen
Verkehr steht auch eine verkehrliche Anbindung von der ,Glicksburger StraBe* zur Ver-
figung, die jedoch nicht vom Anlieferungsverkehr der Markte genutzt werden darf.

Der Zufahrtsbereich von der L 286 aus wird mit einer maximalen Breite von 15 m plan-
zeichnerisch nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Weitere Zufahrten von der L 286
sind somit im Umkehrschluss ausgeschlossen.
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11.

1.1

11.2

11.3

- Satzung -

Die Anzahl notwendiger Stellplatze ist gemaB Landesbauordnung und Stellplatz-Erlass
vom Oktober 1995 innerhalb des Plangebietes entsprechend der beantragten Nutzung
durch den Trager des Vorhabens innerhalb der planzeichnerisch nach § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB festgesetzten Flachen bzw. auch innerhalb der Uberbaubaren Flachen nachzu-
weisen.

Die Feuerwehrzufahrten, notwendige Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr
sind nach DIN 14 090 herzustellen und deren Zuganglichkeit zu gewahrleisten.

Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 13 und 14 BauGB)

Das Plangebiet wird nach MaBgabe der der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28
nachgeordneten Hochbau- und ErschlieBungsplanung an das vorhandene Leitungsnetz
im Bereich der ,Glicksburger StraBe / OstseestraBe” angeschlossen.

Schmutzwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt zentral durch die Abwasserentsorgung Kappeln GmbH
mit Abgabe des Schmutzwassers an die Hauptsammelleitung.

Alle Grundstiicksflachen innerhalb des Plangebietes sind mit Anschluss und Benutzungs-
zwang an die zentrale Ortsentwésserung anzuschlieBen.

Im Zuge der weiteren Projektentwicklung / Hochbauplanung bzw. mit Vorlage des Ent-
wasserungskonzeptes ist die Leistungsfahigkeit der betroffenen SW-Pumpwerke zu
Uberprifen und nachzuweisen.

Frischwasserversorgung

Das Plangebiet wird an die zentrale Trinkwasserversorgung mit Anschluss- und Benut-
zungszwang fur alle Grundsticke angeschlossen.

Das Wasserversorgungsnetz dient auch zur Léschwasserversorgung soweit die Mengen
aus dem Netz entnommen werden kdénnen.

Regenwasserbeseitigung

Entsprechend den Vorgaben der Abwasserentsorgung GmbH ist eine gedrosselte Ablei-
tung des innerhalb des Plangebietes anfallenden Oberflachenwassers einzuhalten. Ggf.
erforderlich werdende MaBnahmen der Regenriickhaltung (z. B. in Form von Staukanélen
oder Retentionsrdumen) sind im Zuge des bauaufsichtlichen Verfahrens auf Grundlage
eines Entwasserungskonzeptes nachzuweisen.

Auf die Einhaltung der wasserrechtlichen Bestimmungen ist flr die geplante Sonderge-
bietsplanung im Rahmen der Entwasserungsplanung und ggf. in den nachgeordneten
bauaufsichtlichen Verfahren seitens des Tragers des Vorhabens zu achten.
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1.4

115

11.6

12.

- Satzung -

Telekommunikation

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Plangebiets ist die Verlegung zusatzlicher
Fernmeldeeinrichtungen erforderlich.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Kommunikationsnetzes sowie zur Koordinierung mit
dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist der Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmaBnahme mindestens 2 Monate vor Baubeginn der zustandi-
gen Niederlassung schriftlich anzuzeigen.

Strom- und Gasversorgung

Aufgrund eines Konzessionsvertrages versorgt die Schleswig Holstein Netz AG das Ge-
biet der Stadt Kappeln mit Strom und Gas.

Die im Planbereich liegenden Mittel- und Niederspannungskabel haben eine Regeliiber-
deckung von 0,8 m. Dies ist bei Veranderungen des Niveaus zu berlicksichtigen. Die SH
Netz AG hat im Rahmen des Beteiligungsverfahrens darauf hingewiesen, dass das Nie-
derspannungskabel im Zuge der Vorhabenrealisierung umzulegen ist. Der Trager des
Vorhabens hat die erforderlich werdenden MaBnahmen im Zuge der Vorhabenrealisie-
rung direkt mit dem Versorgungsunternehmen abzustimmen und in dem erforderlich wer-
denden MaBe dann umzusetzen.

Bei Verlegungsarbeiten sind die Schutzvorschriften des Versorgungstragers in dem je-
weils erforderlich werdenden MaBe durch den Vorhabentrdger zu beachten. Es ist durch
den Vorhabentrager oder seines Beauftragten sicherzustellen, dass friihzeitige eine Ab-
stimmung der BaumaBnahmen mit dem Versorgungsunternehmen erfolgt, sofern erfor-
derlich.

Bestehende Versorgungsleitungen missen bei der geplanten Bebauung bericksichtigt
werden.

Das Anpflanzen von Baumen und Strauchern im Bereich der Leitungstrassen ist mit der
SH Netz AG abzustimmen. Das direkte Bepflanzen von Energietrassen ist zu vermeiden.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises Schleswig-Flensburg und wird zentral mit
Anschluss- und Benutzungszwang fir das Plangebiet geregelt. Die Abfélle sind innerhalb
des Plangebietes in festen Behéltern oder in Wertstoffsdcken zu sammeln, wobei derzeit
die Vorgaben der Abfallwirtschaftsgesellschaft Schleswig-Flensburg mbH (ASF) durch
den Trager des Vorhabens zu berucksichtigen sind.

Brandschutz

Der aktive Brandschutz wird sichergestellt durch die Freiwillige Feuerwehr der Stadt Kap-
peln und durch die Feuerwehren der Nachbargemeinden in Form der nachbarschaftlichen
Léschhilfe.
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13.

14.

14.1

- Satzung -

Die erforderlichen Hydrantenabstédnde und die Bereitstellung von Léschwasser mit der er-
forderlichen Leistung aus der zentralen Frischwasserversorgung entsprechend den tech-
nischen Anforderungen mit einer Leistung von 96 m®h nach Arbeitsblatt DVGW-W-405
und nach MaBgabe des Erlasses des Innenministeriums vom 30.08.2010 (IV-334-166-
701.400) sind im Rahmen des nachgeordneten bauaufsichtlichen Verfahrens nachzuwei-
sen.

Die Feuerwehrzufahrt ist grundséatzlich durch die offentlichen StraBen ,Gllcksburger
StraBe" im Nordwesten und ,OstseestraBe” (L 286) im Sldosten des Plangebietes gesi-
chert.

ErschlieBung und MaBnahmen zur Verwirklichung
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28

Das StraBen- und Versorgungsnetz ist als auBere ErschlieBung mit der ,Glicksburger
StraBe” und in der L 286 vorhanden.

Uber das heutige MaB hinausgehende tiefbautechnische MaBnahmen im Zuge der Vor-
habensrealisierung und der verkehrlichen Anbindung des Plangebietes an die ,Ostsee-
straBBe” (Neubau einer Grundstiickszufahrt) sind nach den allgemein anerkannten Regeln
der Technik entsprechend den vertraglichen Regelungen zwischen der Stadt Kappeln und
dem Trager des Vorhabens zu erstellen.

Nachrichtliche Ubernahmen

Knicks (§ 21 Abs. 1 Nr. 4 LNatSchG)

Der innerhalb des Plangebietes neu anzulegende Knick ist nach § 21 Abs. 1 Nr. 4 LNat-
SchG geschitzt. Alle MaBnahmen, die zu einer erheblichen oder nachhaltigen Beein-
trachtigung dieser geschitzten Landschaftsbestandteile fihren, sind verboten.

PflegemaBnahmen (,auf den Stock setzen) sind entsprechend den gesetzlichen Rege-
lungen des Landesnaturschutzgesetzes durch den Grundstiickseigentimer fachgerecht
auszufahren.

Der Knick wird als KompensationsmaBnahme durch die planzeichnerische Festsetzung
nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und durch textliche
Festsetzungen innerhalb einer privaten Grinflache in seiner Entwicklungsféhigkeit ent-
sprechend den gesetzlichen Regelungen des LNatSchG nachhaltig geschiitzt.

Mit Realisierung (ErschlieBung) des Bebauungsplanes wird ein parallel zur L 286 verlau-
fender Knick zu roden sein. Die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung wurde seitens
der unteren Naturschutzbehorde mit Verfliigung vom 27.08.2012 in Aussicht gestellt. Die
Ausnahmegenehmigung wird auf Grundlage der Bebauungsplansatzung im Rahmen ei-
nes konkreten Bauantrages erteilt.

GemaB § 9 Abs. 6 BauGB wird der Knick nachrichtlich in die Planzeichnung zur 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 28 Gbernommen.
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- Satzung -

14.2 Anbaufreie Strecke (§ 29 StrWG)

13.

15.1

GemaB § 29 Abs. 1 und 2 StraBen- und Wegegesetz (StrWG) des Landes Schleswig-
Holstein vom 22.07.1962 (GVOBI. S. 237) in der Fassung vom 02.04.1996 (GVOBI. S.
413) dirfen auBerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt Hochbauten jeder Art an der
LandesstraBe Nr. 286 in einer Entfernung von 20 m, gemessen vom auBeren Rand der
befestigten, fur den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet werden.

Aufgrund einer absehbaren Herabstufung der LandesstraBe zu einer KreisstraBe wurde
eine Reduzierung der anbaufreien Strecke auf 15,0 m durch den Landesbetrieb StraBen-
bau und Verkehr des Landes S-H, Niederlassung Flensburg in Aussicht gestelit.

Direkte Zufahrten und Zugénge durfen zur freien Strecke der L 286 nicht angelegt wer-
den.

Hiervon ausgenommen ist die bereits auf der L 286 vorbereitete Abmarkierung fir die
Anbindung des Plangebietes entsprechend dem durch den Ursprungs-Bebauungsplan Nr.
28 vorgegebenen Bereich.

Die Abgrenzung der auf 15 m reduzierten anbaufreien Strecke wird fir den Bereich des
Plangebietes nach § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in die Planzeichnung der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 28 Glbernommen.

Bodenschutz

Vorsorgender Bodenschutz

Aufgrund der Darstellungen des Plangebiets in der Flachennutzungs- und Landschafts-
planung als Teil einer wohnbaulichen Entwicklung des Stadtteils Elienberg und der beste-
henden Baurechte auf Grundlage rechtsverbindlicher Bebauungsplane steht der Stadt
Kappelin zunadchst keine grundsatzlichen anderen Flachenalternativen und Standorte fur
die Standortwahl eines Nahversorgungszentrum im Stadtquartier ,Ellenberg” zur Verfi-

gung.

Die Neuversiegelungen werden nur Béden mit aligemeiner Bedeutung betreffen, d. h. es
stehen keine besonders seltenen oder zu schitzenden Bodentypen an. Es handelt sich
um Bdden

o ohne besondere Bedeutung flr die Kultur- und Naturgeschichte

o mit geringer bis mittlerer Wasserdurchlassigkeit

o mit geringem bis mittlerem Puffervermégen fir Nahrstoffe oder Schadstoffe

o ohne besondere Bedeutung flr die Rohstoffgewinnung

o mit allgemeiner Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere; es sind keine
Sonderstandorte

Somit kann sichergestellt werden, dass Boden mit einer hohen Bedeutung flr die geplan-
te Realisierung des ,Nahversorgungszentrums* durch die Aufstellung der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 28 nicht in Anspruch genommen werden.
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15.2

153

16.

17.

- Satzung -

Nachsorgender Bodenschutz

Mit Verfligung des Kreises Schleswig-Flensburg vom 27.04.2012 wurden im Rahmen der
friihzeitigen Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB (,Scoping®“) keine Verdachts-
momente fir mogliche Altablagerungen oder Altablagerung innerhalb des Plangebietes
vorgebracht.

Kampfmittel

Im Rahmen des ,Scoping-Verfahrens” nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden durch das Innen-
ministerium des Landes S-H, Sachgebiet 323 - Kampfmittelrdumdienst Hinweise vorge-
tragen, wonach Kampfmittel innerhalb des Plangebietes nicht ausgeschlossen werden
koénnen. Die Stadt Kappeln weist den Grundstlickseigentimer bzw. den Tréager des Vor-
habens darauf hin, dass vor Baubeginn entsprechende Untersuchungen zu veranlassen
sind, um sich eine Kampfmittelfreiheit bescheinigen lassen zu kénnen.

Archaologische Denkmale

Im Rahmen des ,Scoping-Verfahrens” nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde seitens des Archdo-
logischen Landesamtes Schleswig-Holstein mit Erlass vom 11.04.2012 mitgeteilt, dass im
Bereich des Plangebietes keine archédologische Funde bekannt sind und somit der stadti-
schen Planung zugestimmt werden kann.

Im Zuge der Vorhabenrealisierung ist jedoch darauf zu achten, dass, wenn wahrend der
Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, die Denkmal-
schutzbehérde unverziiglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der
Fachbehorde zu sichern ist. Verantwortlich hier sind gemaB § 14 DSchG der Grund-
stlickseigentimer und der Leiter der Arbeiten.

Belange der Bundeswehr

Die Wehrbereichsverwaltung Nord hat darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet im
Zustandigkeitsbereich des Flugplatzes Jagel und im Wirkungsbereich der Verteidigungs-
anlage Brekendorf befindet. Jedoch bestehen die stédtische Planung keine Bedenken.

Die Begriindung mit Umweltbericht zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 28 ,Gebiet siidlich der Borkumer StraBe” der Stadt Kappeln wurde von der Stadt-
vertretung der Sitzung am 31.10.2012 gebilligt.

Stadt Kappeln, den 29.04.2013 Planverfasser:
v BIS-S Biiro fur integrierte
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