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1 Réaumlicher Geltungsbereich

2 Planungserfordernis
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Begriindung

Der Plangeltungsbereich befindet sich im Ortsteil
Kopperby der Stadt Kappeln am éstlichen Schleiufer in ca.
1,5 km Luftlinie von Kappelns Stadtzentrum.

Der Plangeltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

¢ Im Norden durch die Flurstiicke 39/2 und 38/7 der Flur
5 Gemarkung Loitmark

e im Osten durch die Flursticke 37/69, 37/208 (Strale
,Zum Rickeberg®) und 48/1 der Flur 5 Gemarkung
Loitmark

e im Suden durch die Flurstlicke 171/13 (Fulweg nach
Siiden) und 1/5 der Flur 1 Gemarkung Kopperby und

e im Westen durch die Flursticke 88 (die Schlei) und
56/197, 56/152 und 37/179.

Neu in den Plangeltungsbereich einbezogen wurden die
Flursticke 56/36, 56/37, 56/209, 56/210, 93, 94 und der
westliche Abschnitt von 56/198 (StralRe Hinterm Deich).

Der Plangeltungsbereich besitzt eine Grole von
ca. 9,6 ha.

Die Stadt Kappeln mochte das Wochenendhausgebiet
Ruckeberg, das mit dem Bebauungsplan Nr. 35 ,Vorm
Deich / Hinterm Deich® Uberzogen ist (festgesetzt als Son-
dergebiet ,Wochenendhausgebiet’), eingeschrankt auch
dem dauerhaften Wohnen (Ferien- und Dauerwohnsitz)
offnen und die maximal zuldssige Grundflache der Haupt-
nutzungen mafvoll erhéhen. Mit dieser Zielsetzung sollen
de facto bereits vorhandene bauliche Nutzungen pla-
nungsrechtlich abgesichert und absehbaren weiteren
Wiinschen nach einer auf Dauer angelegten Wohnnutzung
der bisherigen Wochenendhduser entsprochen werden.
Durch eine deutliche Begrenzung der Wohnflachengréfie
soll das Dauerwohnen aber nur flr einen eingeschrankten
Personenkreis attraktiv sein. Dadurch sollen der Schutz
der Wochenendhausnutzungen und somit auch die Mi-
schung beider Wohnformen sichergestellt werden. Die
notwendige Wandlung des Gebietscharakters im Rahmen
eines offentlich geflhrten Bauleitplanverfahrens soll eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherstellen.

Der Bebauungsplan Nr. 35 wurde 1998 fur das Wochen-
endhausgebiet neu aufgestellt, nachdem die 3 Vorganger-
B-Plane als rechtlich unwirksam festgestellt und aufgeho-
ben wurden. Dabei blieb ein Teilbereich (Hinterm Deich 28
- 38 sowie der nordwestliche Abschnitt der StralRe Hinterm
Deich) auRerhalb des Plangeltungsbereichs. Dieser Teil-
bereich (damaliger B-Plan Nr. 4) war mit einem héheren
MaR der baulichen Nutzung belegt als die anderen Ab-
schnitte. Um das Plangebiet stadtebaulich sinnvoll abzu-
grenzen, wurden diese Grundsticke, die im Flache-
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nnutzungsplan als Sondergebiet Wochenendhausgebiet
dargestellt werden und sich im direkten Siedlungszusam-
menhang mit dem bestehenden Wochenendhausgebiet
befinden, in den Geltungsbereich der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes mit einbezogen.

Das Plangebiet ist im geltenden Flachennutzungsplan der
Stadt Kappeln derzeit als ,Sondergebiet Wochenendhaus-
gebiet’ dargestellt. Parallel zur Aufstellung der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 35 wird daher die 35. An-
derung des Flachennutzungsplanes mit dem Ziel, ein
Sonstiges Sondergebiet ,Wohnen und Erholung“ flr den
Gesamtbereich auszuweisen, erforderlich.

Die Stadtvertretung von Kappeln hat die Aufstellung der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 am 06.02.2008
beschlossen.

3 Ubergeordnete Planungsgrundlagen

3.1. Landesentwicklungsplan

3.2. Regionalplan

A\ PLANERGRUPPE

Gemal Landesentwicklungsplan (2010) ist Kappeln als
Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums dar-
gestellt. In verkehrlicher Hinsicht werden die Bundesstra-
Ren B 199, B 201 und B 203 dargestellt.

Der Plangeltungsbereich liegt in einem Entwicklungsraum
fur Tourismus und Erholung, die Schlei wird als Vorbe-
haltsraum fur Natur und Landschaft dargestellt.

In den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung bezo-
gen auf die Infrastruktur flr Tourismus und Erholung wird
ausgefuihrt, dass Wochenendhduser einem zeitlich be-
grenzten Aufenthalt zur Naherholung dienen.

Durch die GroRenbegrenzung auf maximal 70 m? fur die
Grundflache sowie maximal 80 m?2 fur die Geschossflache
soll erreicht werden, dass die Wochenendhauser nicht als
Erst- oder Dauerwohnsitz genutzt werden.

Eine mdgliche Umwandiung von Wochenendhausgebieten
in Dauerwohnnutzungen wird an das Vorhandensein stad-
tebaulich tragfahiger Strukturen und integrierter Lagen ge-
knlpft. Die Doppelnutzung ,Dauer- und Wochenendwoh-
nen® in Form von Sondergebieten ist nur bei gewachsenen
- erkennbar vertraglichen - Nutzungsstrukturen méglich.

Im Regionalplan (Planungsraum V, 2002) liegt der Plan-
geltungsbereich aufllerhalb des baulich zusammenhan-
genden Siedlungsgebietes des zentralen Ortes Kappeln
und in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fir Tou-
rismus und Erholung.

Die Schlei und ihre Uferbereiche werden als Gebiet mit

T Beqril 120618_BP35-1ae_Begr.doc Seite 5
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3.3. Landschaftsrahmenplan

3.4. Flaichennutzungsplan
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Begriindung

besonderer Bedeutung fur Natur und Landschaft darge-
stellt. Der Regionalplan weist darauf hin, dass der Bereich
der Schlei (NATURA 2000-Gebiete) wegen seiner hohen
landschaftlichen Sensibilitat, der vorhandenen und in Aus-
sicht genommenen Schutzgebietsausweisungen nach na-
tionalen und internationalen Kriterien der Zurtckhaltung
und besonderer Sorgfalt bei Malnahmen, die das Land-
schaftsbild und das Erholungspotential erheblich beein-
trachtigen kénnten, bedarf.

Der Landschaftsrahmenplan (2002) stellt die Lage des
Plangebietes im Wasserschongebiet dar. Der Plangel-
tungsbereich ist zudem Teil eines Gebietes mit besonderer
Erholungseignung.

Die Niederung stdlich des Plangebietes sowie Salzwiesen
werden als Teil des Biotopverbundsystems dargestellt. Die
Schlei und ihre Uferbereich sind als Europaisches Vogel-
schutzgebiet sowie FFH-Gebiet dargestellt.

Der Raum sudlich und nordwestlich vom Geltungsbereich
des B-Plangebietes ist als Landschaftsschutzgebiet
"Kopperby / Olpenitz" ausgewiesen.

Das Schleiufer wird als wichtige Verbundachse bezeich-
net, als Entwicklungsziel wird formuliert: Erhalt und Ent-
wicklung naturnaher und halbnatirlicher Biotope der Ver-
landungszone im Abschnitt zwischen Arnis und Kappein.

Der Flachennutzungsplan stellt den Plangeltungsbereich
als Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet” dar. Im zentra-
len Bereich befindet sich eine Grinflache mit einem als
Wasserflache dargestellten Kleingewasser.

Am Schleiufer wird ein Hafenbecken dargestelit.

Der Plangeltungsbereich befindet sich zu groRen Teilen im
Uberschwemmungsgebiet.

Der Flachennutzungsplan stellt einen 50 m breiten Ge-
wasserschutzstreifen dar, der allerdings nach geltendem
Naturschutzrecht innerhalb bebauter Ortslagen auRer Kraft
gesetzt ist.

Das Plangebiet ist rundum von einem Landschaftsschutz-
gebiet umgeben, darliber hinaus befinden sich in unmittel-
barer Umgebung Biotope, die im Flachennutzungsplan
ebenfalls dargestellt werden.

Entsprechend der vorgesehenen Nutzung wird parallel zur
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 eine Anderung
des Flachennutzungsplans erforderlich, die die Flache des
Geltungsbereiches als Sonstiges Sondergebiet ,WWohnen
und Erholung” darstellt. -

Si\@projekieiKappein\070454 BP 35-1ae und FNP-35ae WE-Rickeberg\G-Endfassung\Texte\Begrindung\120618_BP35-1as_Begr.doc Seite 6
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Abb.: Ausschnitt aus dem gliltigen Fléchennutzungspla

3.5. Landschaftsplan Der Landschaftsplan stellt als Bestand im Plangeltungsbe-
reich Siedlungsflache dar. Rund um das Plangebiet befin-
den sich einige gesetzlich geschiitzte Biotope: entlang der
Schlei Weiden-Ufergebiische, R&hrichtflachen sowie
Salzwiesenbereiche, ostlich des Plangebietes einige
Kleingewasser. Dartiber hinaus wird das Landschafts-
schutzgebiet dargestellt.

Abb.: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan
Kappeln - Entwicklung

Im Entwicklungsplan werden die gesetzlich geschutzten
Biotope dargestellt, das Landschaftsschutzgebiet sowie
die Eignungsflachen fur den Biotopverbund. Dazu gehéren
die Uferbereiche der Schlei sowie die Niederung sidlich
des Plangeltungsbereichs.

&4 PLANERGRUPPE
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derzeitige Nutzung

W= PLANERGRUPPE

Begrindung

Das Wochenendhausgebiet am Rickeberg ist eine Uber
einen langen Zeitraum gewachsene Siedlung und bildet
einen eigenen bebauten Bereich aus, der von den be-
nachbarten Siedlungsteilen Luttfeld und Kopperby raum-
lich getrennt ist. Um die Siedlung herum dominiert der freie
Landschaftsraum mit weiten Ausblicken in die Umgebung
und auf die Schlei. In éstlicher Richtung, nérdlich der Er-
schlieRungsstralle ,Zum Rickeberg® liegt ein Waldstick.

Abb.: Wochenendhéuran der Schlei

Der bebaute Bereich besteht aus ca. 150 Grundsticken,
die mit eingeschossigen, kleinmalstablichen Wochenend-
hausern fast vollstandig bebaut sind. Drei 6ffentliche Grin-
flachen und ein kleines Gewasser strukturieren die Ansied-
lung und im Verbund mit den vielen Ausblicken auf die
Schlei erhalt das Gebiet einen eigenen unverwechselba-
ren Charakter.

Die Grundsticke werden Uber StralRen mit Breiten zumeist
zwischen 4 und 6 Metern erschlossen. Bis auf die Privat-
stralle ,Vorm Deich” sind alle Stralen asphaltiert bzw. ge-
pflastert sowie im Zweirichtungsverkehr befahrbar. Die
Stralen besitzen im Plangeltungsbereich z.T. abgesetzte
Gehwege und sind als Tempo-30-Bereiche festgesetzt. In
mehreren Abschnitten befinden sich 6ffentliche Parkplatze,
so dass auch fur Besucher Parkplatzraum zur Verfligung
steht.

Augenfaéllig sind einige homogen gestaltete Bereiche, so
befinden sich entlang des Lerchenwegs und des nérdli-
chen Abschnittes der Kiebitzhéhe Uberwiegend so ge-
nannte ,Nur-Dach-Hauser* und an der Stralle Ruckeberg-
Nord zumeist kleine Flachdach-Bungalows. An den ande-
ren StralRen stehen Gebdude mit unterschiedlich geneig-
ten Dachern.

S\@projekie'¥appein\070454 BP 35-1ae und FNP-35ae WE-RickebergG:
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Abb. oben: ,Nur-Dach-Hauser"; Abb. unten: Flachdach-Bungalows

Im nordwestlichen Bereich (Hinterm Deich 30-38) befinden
sich 3 unbebaute Grundstiicke und ein Grundstick mit ei-
nem zweigeschossigen Wohngebaude und einer deutlich
héheren Grundflache als die benachbarten Gebaude.

Die technische Infrastruktur flr das Gebiet ist ausreichend
bemessen, so liegen unter den Stralen Strom- und Tele-
fonleitungen sowie Frisch- und Abwasserkanéle, zudem
wurde im Jahr 2009 die Pumpstation ,Hinterm Deich“ er-
neuert. Die Mullabfuhr erfolgt dezentral von den Grundstu-
cken.

M= PLANERGRUPPE
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5 Planerische Konzeption,
stadtebauliche Zielsetzung

5.1. Grundlagen fiir die konzepti-

onelle Neuausrichtung
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Begriindung

Abb.: Niedeung im Slden des Plangeltungsbereichs

Die siidliche Grenze des Plangebietes wird gebildet durch
ein Biotop in Form einer Niederung. AuRerhalb des Plan-
geltungsbereichs - in westlicher Verlangerung der StraRe
VVorm Deich - befindet sich eine private Steganlage, die es
ermoglicht, Bootssport auf der Schlei zu betreiben.

Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplans ist es, neben
der bisherigen Festsetzung als Wochenendhausgebiet
auch dauerhaftes Wohnen (Dauerwohnsitz und Ferien-
wohnen) zu ermoglichen, unter Wahrung des kleinmal3-
stablichen Bebauungscharakters mit kleinen Einzelhdu-
sern. Damit soll dem vielfach geduRerten Wunsch nach
dauerhaftem Wohnen im Plangebiet entsprochen werden.

Ein Einstieg jedoch in ein ,echtes” Wohngebiet soll durch
geeignete Festsetzungen verhindert werden. Der vollstan-
digen Umwandlung eines Wochenendhausgebietes in ein
Gebiet mit Dauerwohnnutzungen stehen landesplaneri-
sche Grundsatze entgegen, wie dem Vorhandensein stad-
tebaulich tragfahiger Strukturen und integrierter Lagen.

Die Grundsticke im Plangebiet sind weitestgehend be-
baut. Es sollen keine neuen Baugebiete ausgewiesen
werden, lediglich die 6 zur Halfte schon bebauten Grund-
sticke im nordwestlichen Abschnitt mit den Erschlie-
Rungsstralen (Hinterm Deich und Vorm Deich) werden in
den Plangeltungsbereich mit einbezogen, um den stadte-
baulichen Zusammenhang zu gewahrleisten. Die vorhan-
denen 6ffentlichen Grunflachen bleiben erhalten.

Um die Vertraglichkeit einer eingeschrankten Erganzung
des bestehenden Wochenendhausgebietes um den As-
pekt des Dauerwohnens einschatzen zu kénnen, mussen

S \@projekle\Kappeln\070454 BP 35-1ae und FNP-35ae WE
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verschiedene Aspekte naher untersucht werden (siehe
Kapitel 5.2).

Daflr muss die im Gebiet faktisch vorhandene Nutzungs-
struktur, also die schon bestehende Mischung aus tempo-
raren und dauerhaften Wohnnutzungen, analysiert wer-
den. Diese Analyse basiert auf Hinweisen der Eigentimer
bzw. Nutzern (aus mehreren Birgerversammlungen), aus
Ortsbegehungen und Luftbildauswertungen sowie einer
Auswertung von Einwohnerlisten und Bauakten.

Bildung von Teilgebieten

In einem ersten Schritt wurde untersucht, ob sich in rdum-
lich abgrenzbaren Teilgebieten bestimmte Nutzungskate-
gorien verfestigt haben. In diesem Fall kénnten raumliche
Einheiten gebildet werden, die planungsrechtlich klarer
einzustufen waren (,vertikale Trennung®).

Hierfir wurden die Einwohnerlisten bzw. Meldelisten flr
das Wochenendhausgebiet ausgewertet, indem die Kate-
gorien Haupt-, Erst- und Nebenwohnsitze sowie keine
Meldung auf einer Kartengrundlage dargestellt werden
(siehe folgende Abbildung ,Einschatzung der Interessen-
lagen (Dauer- oder temporéares Wohnen)“).

Aus der Auswertung der Daten ergibt sich kein eindeutiges
Bild, es kénnen keine raumlichen Einheiten gebildet wer-
den, in denen ein Nutzungstypus klar Uberwiegt. Vielmehr
stellt sich ein ,Grundstlcks-Flickenteppich® aus Dauerbe-
wohnern und Wochenendhausnutzern dar.

Aus den Daten lassen sich unterschiedliche Nutzerinteres-
sen ablesen. Die Eigentimer, die dort mit ihrem Haupt-
bzw. Nebenwohnsitz gemeldet sind, kénnen als Dauer-
bzw. als potenzielle Dauerbewohner eingestuft werden,
wohingegen die Eigentimer ohne Wohnsitzmeldung eher
als Wochenendhausnutzer eingeschéatzt werden. Beide
Nutzergruppen sind etwa gleich gro: Wochenendhaus-
nutzer mit ca. 53 % und Dauerbewohner / Potenzielle
Dauerbewohner mit ca. 47 %.

Eine ,vertikale Trennung* des Siedlungsgebietes in Berei-
che fur Dauerbewohner und Bereiche fur temporare Be-
wohner scheidet somit aus.

T a g'\120618_BP35-1ae_Begr.doc Seite 11
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Abb.: Einschatzung der Interessenlagen
(Dauer- oder tempordres Wohnen); Aus-
wertung Einwohnerliste Marz 2011

Dauerbewohner (Hauptwohnsitz)

Potenzieller Dauerbewohner (Nebenwohnsitz)

i

Wochenendhausnutzer (keinen Wohnsitz gemeldet)

e i

Keine Einschétzung moglich (unbebaut bzw, aullerhalb bisherigem Plangebiet)

CEHEEE

Offensichtiich zusammen genutzte Grundsticke

Untersuchung der Grundstiicksstrukturen

Weiterhin wurde untersucht, inwieweit die bestehenden
Gebaudegrundflachen den Festsetzungen des derzeit gul-
tigen Bebauungsplanes entsprechen und ob die Grund-
sticksgréRen auch fur Dauerbewohner ausreichend be-
messen sind.

Hierfur wurden stichprobenartig Ausziige aus den Bauak-
ten ausgewertet und der Auszug aus dem aktuellen Lie-
genschaftskataster (ALK) untersucht sowie mehrere Orts-
begehungen vorgenommen. Die Daten wurden auf einer
Kartengrundlage aufgetragen. '

M= PLANERGRUPPE
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Abbildung: Gebaudegrundflachen (Be-
stand)"

Gebaudegrundfische < 60 m*
Gebiudegrundfiache 60 - 70 m?
Gebaudegrundfische 70 - 80 m?
Gebaudegrundfische > 80 v

iy

AT PLANERGRUPPE

Begriindung

Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass die Gberwie-
gende Mehrheit der Eigentimer die maximal zuldssige
Grundflache fur die Hauptnutzungen (Wochenendhaus-
nutzungen) einhalt (ca. 79 %). Jeder 6. Eigentimer
(ca. 16 %) befindet sich in der Zone zwischen 60 m? und
70 m?. Zwischen 70 m? und 80 m? Grundflaiche werden
von 3 % und Uber 80 m? von 1 % der Eigentiimer erreicht.

D.h., fur 20 % der Bewohner missten neue Festsetzungen
zum Mal der baulichen Nutzung getroffen werden, die
Gegenstand dieses Planverfahrens sind. Von einer Erwei-
terung der zuldssigen Grundflache auf 70 m? wirde ca. 16
% der Eigentumer profitieren, so dass dann insgesamt ca.
96 % der Gebaudeflachen innerhalb dieser Grundflachen-
begrenzung liegen wirden.
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5.2. Eignungspriifung
des Konzeptes

M= PLANERGRUPPE

Begriindung

Um zu Uberprifen, ob die vorhandenen Siedlungs- und
Grundsticksstrukturen eine Umwandlung von einem Son-
dergebiet ,Wochenendhausgebiet® in ein Sonstiges Son-
dergebiet ,Wohnen und Erholung® zulassen, wurden fol-
gende Aspekte vertieft erdrtert:

1. Art und Umfang der vorhandenen und erforderlichen
inneren ErschlieBung des Gebietes (Stralenraumprofi-
le, Parkplatze, etc.), ,

2. die unterschiedlichen Interessen und mogliche Kon-
fliktsituationen zwischen Dauer- und Freizeitnutzern,

3. die Mdglichkeiten der Einflussnahme der Stadt, so
dass die Durchmischung des Gebietes mit beiden Nut-
zungstypen gewabhrleistet bleibt,

4. die Umsetzbarkeit der Festsetzungen in den vorhan-
denen Grundstiicks- / Siedlungsstrukturen

5. die Anpassung der Bausubstanz an mdégliche weiter-
gehende Wohnwiinsche,

6. die moglicherweise erwachsenden Anspriche an die
offentliche Infrastruktur (z.B. Schulen, Personenbefér-
derung).

1. Innere ErschlieBung des Gebietes

Wie in Kapitel 4 (Bestandsbeschreibung) ausgefiuhrt, wird
die vorhandene ErschlieRung sowie die technische Infra-
struktur des Wochenendhausgebietes fur die jetzt beste-
henden Nutzungen als ausreichend eingeschatzt. Diese
Aussage wurde von den Eigentimern bzw. Bewohnern der
Grundstiicke bestatigt. Es sind keine Anderungen am Er-
schlieRungssystem geplant.

Eine moderate Anhebung der zulassigen Gebaudegrund-
flache von 60 m? auf 80 m? wirde zu keiner Erweiterung
der Anzahl der Wohneinheiten und allenfalls zu einer ge-
ringen Steigerung der Bewohnerschaft fuhren. Durch die
unterschiedlichen Nutzungstypen wirden aber die Belas-
tungen der Infrastrukturen ,entzerrt* werden. Spitzenwerte,
die bisher an den Wochenenden und in den Ferien erreicht
werden, wirden gekappt werden und sich gleichmaRiger
verteilen.

Bezuglich der Verkehrsbelastungen sind an den Werkta-
gen erhdéhte Zahlen zu erwarten, da die Dauerbewohner
regelmaligere Wege zurlicklegen werden als die Woche-
nendhausnutzer. Diese hoheren Belastungen sind de facto
schon jetzt vorhanden und werden ,lediglich® planerisch
nachvollzogen.

Die vorhandenen Stral3enbreiten von ca. 4 - 6 Metern sind
nach den Richtlinien der RAST 06 (Richtlinien fur die An-
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A% PLANERGRUPPE

Begriindung

lage von StadtstralRen) ausreichend flur die Anlage bzw.
die Abwicklung von Verkehren in Wohnwegen und Wohn-
strallen, wie sie im Wochenendhausgebiet Am Ruckeberg
bestehen. Das beinhaltet auch die Benutzung der Stralen
durch die Feuerwehr, Mullabfuhr, etc.

Vorhandene, von den Stralen abgetrennte, Parkplatze
kénnen als Parkplatze festgesetzt werden. Im Stral3en-
raum koénnen, wo es die StraRenbreiten zulassen, auch
weitere Parkplatze vorgesehen werden. Private Stellplatze
sind bislang auf den Grundsticken vorhanden, dies soll
beibehalten werden.

2. Mogliche Konfliktsituationen zwischen Dauerbe-
wohnern und tempordren Bewohnern

Mégliche Konfliktsituationen zwischen den Dauerbewoh-
nern und den Wochenendhausnutzern ergeben sich aus
dem unterschiedlichen Nutzerverhalten. Die Dauerbewoh-
ner werden eher an den Wochenenden ,ihre Ruhe" haben
wollen, wahrend die Wochenendhausnutzer in diesen Zeit-
raumen und auch in den Ferien starkere Aktivitaten entfal-
ten werden.

Im Laufe des Bauleitplanverfahrens gab es aus den Eigen-
tumerversammlungen bzw. &ffentlichen Burgerveranstal-
tungen keine Hinweise zu bestehenden oder potenziellen
Konflikten in Bezug auf das unterschiedliche Nutzerverhal-
ten.

Um die Belange des Wochenendhausnutzers zu schitzen
und damit auch die Durchmischung des Sondergebietes
langfristig zu erhalten, muss dieser Nutzungstyp einen be-
sonderen ordnungsrechtlichen Schutz erhalten. D.h. sei-
tens der Stadt missen Regeln aufgestellt werden, um die
unterschiedlichen Ruhebedurfnissen der unterschiedlichen
Bewohner zu sichern und damit auch den Vorrang der
Wochenendhausnutzer.

3. Sicherung der Durchmischung

Ein wesentliches Ziel dieses Bauleitplanverfahrens ist es,
das Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet® in ein Sonder-
gebiet ,Wohnen und Erholung® zu verandern.

Eine unmittelbare und dauerhafte Zuweisung einer Kate-
gorie fur einzelne Grundstlicke ist planungsrechtlich nicht
begriindbar und auch nicht durchfihrbar. Somit mussen
andere Instrumente / Festsetzungen Anwendung finden,
die eine Einflussnahme der Stadt hinsichtlich der Durchmi-
schung sichert.

Die bislang zulassigen Gebaudegrundflaichen von 60 m?
fur die Hauptnutzungen (Wochenendhauswohnen) sind im
derzeit aktuellen Landesentwicklungsplan (2010) auf
70 m? erweitert worden. Diese Grofie wird als ausreichend
und zeitgemaR fur Wochenendhausnutzungen angesehen.

S\@projekte\Kappeln'070454 BF 35-1ae und FNP-35ae WE-Ri

0 9\120618_BP35-1ae_Begr.dac Seite 15



Stadt Kappeln

1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 35 ,Vorm Deich / Hinterm Deich"

September 2012

M5 PLANERGRUPPE

Begriindung

Um auch den Typus des dauerhaften Wohnens im Son-
dergebiet angemessen zu integrieren, erscheint es sinn-
voll, diese GrundflachengréRe malvoll zu erhéhen. Dabei
soll ein Wert gewahlt werden, der beide Nutzungstypen
ermdglicht, aber den Einstieg in ein nicht gewolites ,ech-
tes” Wohngebiet verhindert.

Deswegen soll die maximal zulassige Grundflache auf
80 m? (in Verbindung mit der Begrenzung auf 1 Volige-
schoss) erhéht werden. Damit wird dem Wochenendwoh-
nen im kleinen Rahmen mehr Raum zugedacht und das
Dauerwohnen soweit begrenzt, dass voraussichtlich nur
ein eingeschrankter Personenkreis angesprochen wird
(bspw. Paare, Senioren, Alleinstehende). Verwiesen wird
dabei auch auf den errechneten durchschnittlichen Wohn-
flachenbedarf aus dem Jahr 2006 (aktuell vorliegender
Wert) mit knapp 43 m? pro Person (Quelle: Statistisches
Bundesamt).

4. Umsetzbarkeit in den vorhandenen Grundstiicks- /
Siedlungsstrukturen

Die bestehenden Grundstiicksgréfien befinden sich in ei-
ner Spanne zwischen ca. 220 m? (Ruckeberg Nord) und
ca. 1.100 m? (an der Schlei). Auf den kleinsten Grundsti-
cken wurden die niedrigsten GrundflachengrofRen (zwi-
schen 40 m? und 50 m?) realisiert. FUr temporares Wohnen
erscheint diese GrundstiicksgrofRe als ausreichend. Eine
fur Dauerwohnen auskdémmliche GrundsticksgréRe wird
aus § 17 BauNVO abgeleitet, hier wird fur ein Allgemeines
bzw. fur ein Reines Wohngebiet eine GRZ von 0,4 als
Obergrenze festgelegt. Auf das Sondergebiet ,Wohnen
und Erholung® Am Ruckeberg Ubertragen, ergabe sich ei-
ne GrundsticksgroRe von ca. 330 m? (Grundflache fur
Hauptnutzungen: 80 m? Grundflache fur Nebenanlagen:
50 m?). Eine ,Mindest‘-Grundstucksgréfie von ca. 330 m?
wird von der Uberwiegenden Anzahl der Grundsticke
ubertroffen (siehe folgende Abbildung ,Charakterisierung
der Teilgebiete®).
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Abb.: Charakterisierung
von Teilgebieten

B TEILGEBIET NORD (Hinterm Deich Nord)
+ Randlage
= MittelgroBe Grundstacke (350 - 500 m™)
* Mittlere StraBenraumbreite (6,00 - 7,50 Meter)

[ TEILGERIET OST (Rackeberg Nord, Lerchenstrafie, Kiebitzhohe Nord)

» Lage in zweiter Reihe (kein direkter Wasserbezug)
* Kleine Grundstucke (200 - 550 m*)
» Schmaler Straenraum (4,00 - 6,50 Meter)

[ TEILGEBIET SUD (Hinterm Deich Std, Kiebitzhohe Sid)

« Aftraktive Lage mit Seeblick
e Z.T sehr groBe GrundstOcke (320 - 1.100 m*)
+ Breiter StraGenraum (6,00 - 8,00 Meter)

I TEILGEBIET WEST (Vorm Deich, Hinterm Deich Mitte)

* Attraktive, separate Lage mit Seeblick
* Kleine Grundstcke (350 - 500 m®)
+ Schmaler Stralenraum (4,70 Meter)

A% PLANERGRUPPE

Begriindung

5. Die Anpassung der Bausubstanz an mdégliche wei-
tergehende Wohnwiinsche

Ergeben sich durch Eigentimerwechsel oder aus anderen
Grunden hohere Anforderungen an die Wohnstandards, so
stellt sich die Frage nach der Realisierbarkeit entspre-
chender baulicher MalRnahmen in der vorhandenen Bau-
substanz. Entspricht die vorhandene Bausubstanz nicht
mehr den Wohnwinschen oder den allgemein gultigen
Wohn- und Baustandards, so kénnen im Rahmen der pla-
nerischen Festsetzungen die alten Gebaude ersetzt wer-
den. Im Folgenden einige Beispiele, wie moderne Gebau-
de im Rahmen der jetzt glltigen Festsetzungen entstan-
den sind.
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Begriindung

6. Wachsende Anspriiche an die offentliche Infra-
struktur

Durch die eingeschrankte Zulassigkeit des Aspektes der
Dauerwohnnutzung fur das Sondergebiet kénnen neue
Anspriiche an das Netz der o6ffentlichen Infrastruktur er-
wachsen. Das kann sich bspw. auf die Personenbeférde-
rung beziehen (Schulerbeférderung, Liniennetzerweite-
rung) oder auf die Schaffung neuer Angebote wie z.B.
Kindergartenplatze.

Im Sondergebiet ,Wohnen und Erholung® sind nur die Nut-
zungen des temporéaren Wohnens und des Dauerwohnens
zulassig. Weitergehende Nutzungen werden ausgeschlos-
sen, um den Nutzungstyp des temporaren Wohnens zu
schutzen. Es sollen ausdricklich keine Angebote (wie z.B.
Dienstleistungen fur Senioren) entstehen, die das Dauer-
wohnen stitzen und die Nachfrage danach im Gebiet star-
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ken. Dadurch werden nicht gewiinschte Sonderformen wie
bspw. ,privilegiertes Altenwohnen unmittelbar an der
Schlei“ verhindert.

Um die Verkehrsbelastung durch den motorisierten Indivi-
dualverkehr in der Region zu reduzieren, kann eine besse-
re Anbindung des Gebietes an das OPNV-Netz in Kappeln
als wunschenswert bezeichnet werden. Ein erhéhter An-
spruch aus der Anderung der Art der Nutzung an das
OPNV-Netz entsteht nicht.

6 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

6.1. Art der baulichen Nutzung

6.2. MaR der baulichen Nutzung

& PLANERGRUPPE

Es wird ein Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO
mit der Zweckbestimmung ,Wohnen und Erholung” festge-
legt.

In den Teilgebieten SO 1 und SO 2 sind zulassig:

e Wochenendhdauser, die der voribergehenden Nut-
zung fur Erholungszwecke dienen,

e Ferienhauser und

¢ \Wohngebaude fir dauerhaftes WWohnen.

Weitere Nutzungen als die oben bezeichneten werden
ausgeschlossen, um so trotz der zusatzlichen Zulassung
von Wohnnutzungen den Charakter des Gebietes zu er-
halten.

Die maximal zuldassige Grundflache fur die Wohngebaude
(Wochenendhéduser, Ferienhduser und dauerhaft bewohn-
te Hauser) wird auf 80 m? (SO 1) festgesetzt. Mit erfasst in
SO 1 werden auch die beiden neu in den Geltungsbereich
einbezogenen Grundstlicke (Flursticksnummern 93 und
94), da diese sich in Bezug auf die Grundstiicks- und Ge-
baudegréRe an den dort glltigen Mafen orientieren. Die
Erhéhung der Grundflache von bisher maximal 60 m? auf
80 m? entspricht den heutigen Bedurfnissen der Woche-
nendhausnutzer und folgt den Zielen und Grundséatzen zur
Infrastruktur fUr Tourismus und Erholung des Landesent-
wicklungsplanes fur Wochenendhauser.

Fur die neu in den Geltungsbereich einbezogenen Grund-
sticke (SO 2) wird eine GRZ von 0,2 festgesetzt. Die Be-
standsgebaude und die GrundstlcksgréRen haben hier
deutlich héhere Male als die umgebende Bebauung. Un-
ter Berlcksichtigung des Bestandes und der bestehenden
umgebenden Bebauung und Nutzung wird hier mit Bezug
auf die hoéheren Grundstlcksflachen eine niedrige GRZ
festgesetzt.
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6.3. Uberbaubare
Grundstiicksflache

6.4. Nebenanlagen

6.5. Zahl der Vollgeschosse

6.6. Hohe baulicher Anlagen

W& PLANERGRUPPE

Begriindung

Die Festlegung auf eine Hochstgrenze von 80 m? fur die
Grundflache der Wohngebaude (SO 1) bzw. einer GRZ
von 0,2 (SO 2) entspricht nicht uneingeschrankt den heuti-
gen ,normalen” Bedurfnissen von Dauerbewohnern. Viel-
mehr soll diese Beschrankung dazu beitragen, die plane-
risch gewolite Mischung aus temporarem und dauerhaftem
Wohnen zu sichern und einen nicht gewollten Einstieg in
ein ,echtes” Wohngebiet zu verhindern.

Fur das SO 2 werden die Baugrenzen so festgelegt, dass
eine Beschattung der Nachbargrundstiicke im Norden und
im Osten weitgehend vermieden wird.

Im Teilgebiet SO 1 betragt die maximal zulassige Grund-
flache der baulichen Anlagen (ober- und unterirdisch) ge-
maR § 19 Abs. 4 BauNVO 50 m?.

Die Grundflachenzahl im Teilgebiet SO 2 darf fur Garagen,
Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen um maximal
50 % uberschritten werden. Dies entspricht den allgemein
glltigen Regeln der BauNVO.

Um Durchblicke bis zur Schlei zu sichern wird festgelegt,
dass bauliche Anlagen nach § 6 Abs. 7 LBO sowie die in
§ 6 Abs. 8 LBO genannten baulichen Anlagen, von denen
gebaudegleiche Wirkungen ausgehen, im SO 1 in einem
Abstand bis zu 3 Metern zu einer seitlichen Grundstucks-
grenze und im SO 2 zu beiden seitlichen Grundstlcks-
grenzen nicht zuldssig sind.

Die Anzahl der Geschosse wird auf 1 Vollgeschoss fur das
Teilgebiet SO 1 begrenzt. Mit dieser Festsetzung wird die
Gesamtwohnflache beschrankt, so dass dauerhaftes
Wohnen nur fir einen eingeschrénkten Personenkreis (wie
z.B. Alleinstehende oder Rentnerpaare), attraktiv ist.

Fur das Teilgebiet SO 2 wird die Anzahl der Geschosse
auf 2 Vollgeschosse eingeschrankt. Damit wird das vor-
handene Mal} der baulichen Nutzung, fur die neu in den
Plangeltungsbereich einbezogenen Grundstiicke, berick-
sichtigt.

Die Festsetzung einer maximal zulassigen Gebaudehdhe
von 9,00 m im SO 2 bezogen auf den definierten Héhenbe-
zugspunkt orientiert sich an der angrenzenden Bebauung.

Die Gebaudehdhe liegt damit nur geringfligig Uber den Ge-
baudehohen, die derzeit im Plangebiet bereits vorhanden
sind. Dadurch soll einer méglichen Beeintrachtigung des
Landschafsbildes wirksam begegnet werden.
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Hoéhenbezugspunkt ist jeweils die mittlere Héhenlage der
Oberkante der ErschlieRungsstrale vor dem jeweiligen
Grundstuck.

7 Begriindung der griinordner- Mit den grinordnerischen Festsetzungen werden MaR-
ischen Festsetzungen nahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der
Schutzgiter sowie zur Minimierung des Eingriffs beachtet
und verbindlich festgesetzt. Grinordnerisches Ziel fur den
Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 ist

es:

e die im Bebauungsplan Nr. 35 festgesetzten Grunanla-
ge und Geholze weiterhin zu sichern

e Beeintrachtigungen der gesetzlich geschutzten Biotope
zu vermeiden

7.1. Offentliche Griinfliche Die offentlichen Griunflachen, die bereits im Bebauungs-
plan Nr. 35 festgesetzt wurden, werden (lbernommen und
auch in der 1. Anderung des Bebauungsplans als 6ffentli-
che Grunflachen festgesetzt.

DarlUber hinaus wird das Flurstiick 56/218 an der stdli-
chen Spitze des Plangeltungsbereichs als &ffentliche
Grunflache festgesetzt. Aufgrund der Lage im gesetzlich
geschitzten Biotop ist dieses Grundstiick nicht bebaubar
und wird zu einer naturnahen o&ffentlichen Grinflache ent-
wickelt.

7.2. Erhalt von Gehdlzen Die Geholzreihe entlang der Fuwegeverbindung von der
StralRe Hinterm Deich zum Schleiufer ist dauerhaft zu er-
halten und zu pflegen.

8 ErschlieBung, Verkehr

8.1. StraRenverkehrsflachen Erschlossen wird der Plangeltungsbereich tUber die beste-
hende innerértliche StraRe Zum Rickeberg, die am sudli-
chen Rand des Siedlungsteils Luttfeld entlang und in das
Plangebiet hinein fuhrt. Die StraRen besitzen im Plangel-
tungsbereich z.T. abgesetzte Gehwege und sind als Tem-
po-30-Bereiche festgesetzt.

Die Grundstiicke werden im Plangeltungsbereich Gber die
vorhandenen und ausgebauten Anliegerstralien
Riickeberg Nord, Hinterm Deich, Kiebitzhéhe und Ler-
chenweg sowie Vorm Deich (Teilstiick der Zuwegung zum
Steg ist nicht ausgebaut) erschlossen. Innerhalb des Ge-
bietes werden die bestehenden StralRen verkehrsberuhigt

A% PLANERGRUPPE
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ausgebaut (Mischverkehrsflachen, Stralenbreiten von 4 m
bis 6 m) und entsprechend gestaltet (Baumstandorte,
Parkbuchten etc.).

Die Stral’e Hinterm Deich endet im nérdlichen Teilgebiet in
einer Wendeanlage, die fur Mull- und ahnliche Fahrzeuge
ausgelegt ist (einseitiger Wendehammer).

Die Stralle Vorm Deich ist eine Privatstrafe und fuhrt zur
Steganlage eines privaten Yachthafenbetreibers, er-
schlielt aber auch einige Wohngrundstuicke.

Abb.: Privatstralte Vorm Deich

8.2, Stellplatze Die zu den Haushalten gehérenden Kfz sind gemafl
§ 50 LBO bzw. dazugehoériger Stellplatzerlass auf den je-
weiligen Grundstucken unterzubringen, da die vorhande-
nen Erschlielungsstralen zum Teil sehr schmal sind und
eine reine GebietserschlieRungs- und in hohem MaRe
Aufenthaltsfunktion erflillen sollen.

8.3. Geh-, Fahr- und Leitungs- Die Stralle Vorm Deich ist eine Privatstrale und wird mit
recht einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten aller An-
lieger, der Stadt und der Ver- und Entsorgungstrager gesi-

chert.
9 Ver-und Entsorgung Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen sind bereits vor-

handen. Aus heutiger Sicht wird es so eingeschatzt, dass
die Anlagen auch fur die zulassigen Um-, Erweiterungs-
und Neubauten ausreichend dimensioniert sind.

W= PLANERGRUPPE
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9.1. Frischwasserversorgung

9.2. Schmutzwasserentsorgung

9.3. Oberflichenentwisserung

9.4. Stromversorgung

9.5. Telekommunikation

9.6. Abfallbeseitigung

9.7. Brandschutz

Begriindung

Die Frischwasserversorgung des Plangebietes erfolgt
durch den Wasserbeschaffungsverband Nordschwansen.

Die Schmutzwasserkanalisation ist an eine Pumpstation
(StraRe ,Hinterm Deich®) angeschlossen. Diese Station
wurde 2009 komplett erneuert, die Foérdermenge ist be-
grenzt. Sollte die Kapazitat nicht mehr ausreichen, so ist
die Station hydraulisch zu vergréRern, die Kosten miissten
ein etwaiger ErschlieBer bzw. die Anlieger anteilig Gber-
nehmen.

Die Oberflachenwasser der Stralen wird in das zentrale
Regenrlickhaltebecken geleitet. Ansonsten ist im Gel-
tungsbereich kein Regenwasserkanal vorhanden. Anfal-
lendes Regenwasser wird diffus auf den Grundstiicken
versickert.

Die Stromversorgung erfolgt Gber die E.ON-Hanse bzw.
uber die Schleswig-Holstein Netz AG.

Eine fernmeldetechnische Versorgung ist bereits vorhan-
den und ist ggf. zu erweitern bzw. zu erganzen.

Die Abfallbeseitigung wird durch den Kreis Schleswig-
Flensburg durchgefiihrt.

Far Sondermull stehen die Beseitigungsanlagen des Lan-
des Schleswig-Holstein zur Verfligung.

Der aktive Brandschutz wird durch die Freiwillige Feuer-
wehr der Stadt Kappeln und durch die Feuerwehren der
Nachbargemeinden in Form der nachbarschaftlichen
Loéschhilfe sichergestellt. Der Léschwasserbedarf wird
durch das offentliche Wasserversorgungsnetz erflllt.

10 Prifung der FFH-Vertraglichkeit

10.1. FFH-Vorpriifung

AE PLANERGRUPPE

Fur Plane, die ein Gebiet des Netzes ,Natura 2000* (FFH-
Gebiete oder Vogelschutzgebiete) erheblich beeintrachti-
gen kénnen, schreibt Art. 3 der FFH-Richtlinie bzw. § 34
BNatSchG die Prufung der Vertraglichkeit diese Planes mit
den festgelegten Erhaltungszielen des betreffenden Ge-
bietes vor. Zunachst ist in einer FFH-Vorprufung zu klaren,
ob es prinzipiell zu erheblichen Beeintrachtigungen eines
Natura-2000-Gebietes kommen kann. Sind erhebliche Be-
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10.2. Lage der FFH-Gebiete

10.3. Erhaltungsziele

U= PLANERGRUPPE

Begriindung

eintrachtigungen  auszuschlieRen, ist eine FFH-

Vertraglichkeitsprifung nicht erforderlich.

Die Schutzgebiete ,Schlei inkl. Schleimiinde und vorgela-
gerte Flachgrinde® (FFH DE 1423-394) und ,Schlei* (EGV
DE 2323-401) befinden sich westlich direkt an der Grenze
des Plangebietes.

Das EU-Vogelschutzgebiet wird von dem FFH-Gebiet
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.Schlei inkl. Schleimiinde und vorgelagerte Flachgriinde®
(FFH DE 1423-394):

Erhaltung des gréten Brackwassergebietes des Landes,
der Schleiférde, mit ihren charakteristischen geomorpho-
logischen Strukturen, mit in weiten Bereichen noch natur-
naher Biotopausstattung und 6kologisch vielfaltigen, eng
verzahnten marinen und limnischen Lebensrdumen, die
auf Grund hoher standértlicher Variabilitdt und Uber-
gangssituationen ein flr Schleswig-Holstein einzigartiges
Kustengebiet reprasentiert. Der Erhaltung weitgehend un-
gestorter Bereiche und naturlicher Prozesse wie der Dy-
namik der Ausgleichskuste oder aktiver
Moranensteilhdnge kommt im gesamten Gebiet eine sehr
hohe Bedeutung zu. Die auf zahlreichen Standortkomple-
xen in das Gebiet einbezogenen wichtigsten und wertvolls-
ten Salzwiesengebiete der Ostseekuste sind in ihrer regio-
naltypischen Auspragung zu erhalten Ubergreifend soll im
Gebiet die Wiederherstellung einer guten Wasserqualitat
angestrebt werden:
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